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Vse od uzakonitve instituta rezervnega sklada z uveljavitvijo Stvarnopravnega 
zakonika naprej (SPZ je stopil v veljavo 1. 1. 2003), objave podzakonskega akta, ki je 
določil merila za vplačevanje najniţje vrednosti prispevka etaţnega lastnika ter 
podrobnejše razdelave o oblikovanju, vodenju, gospodarjenju in uporabi sredstev v  
Stanovanjskem zakonu, je le-ta še kako  predmet interesa in odzivov tako etaţnih 
lastnikov, ki ga morajo oblikovati, kot tudi upravnikov, ki imajo po zakonu  povsem 
jasno predpisane dolţnosti in naloge v zvezi s tem. Interes za ta institut pa je 
prisoten tudi v strokovni javnosti. O slednjem govori kar zajetno število pisanih 
odzivov tako v strokovni literaturi kot tudi v dnevnih medijih.  
 
V diplomskem delu obravnavam pravne podlage za ustanovitev in »funkcioniranje« 
rezervnega sklada (SPZ, SZ-1, SZ-1 A), ob predstavitvi posameznih segmentov, 
vezanih na ta institut,  pa ob opiranju na strokovno literaturo,  vključujem še svoje 
izkušnje in spoznanja iz prakse.   
 
 
Ključne besede: rezervni sklad, uporaba sredstev rezervnega sklada, etaţni lastniki, 







Ever since an enactment of the reserve fund institute with coming into force of the 
real property code (the real property code has entered into force on January 01st, 
2003), announcement of the implementing act, which has determined the measures 
for payment of the lowest contribution value of the landing owner and a detailed 
preparation and development on designing, leadership, management and the 
application of assets and funds in the Housing Act, the latter very much represents 
the subject of interest and responses ob both the landing owners who shall design 
and formulate it as well as the managers, who according to the law, have clearly 
prescribed obligations, duties and tasks in this regard. However, the interest for this 
institute is also present in the expert public circles. The latter is spoken and proven 
by a large number of written responses both in the expert text books and literature 
as well as in the daily media.  
 
Our diploma dissertation addresses the legal framework for the establishment and 
the »functioning« of the reserve fund (The Real Property Code – SPZ, The Housing 
Act – 1 (SZ-1), The Housing Act – 1 A (SZ-1 A)), along the presentation of individual 
segments related to the institute as well as along leaning on the expert text books 
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1    UVOD 
 
 
Med pomembnejšimi mehanizmi, ki jih je v delu, nanašajočem se na etaţno lastnino, 
uvedel Stvarnopravni zakonik (SPZ), ki je sistemsko uredil področje stvarnega prava,  
je zagotovo institut rezervnega sklada. 
 
Zamišljen kot instrument zagotavljanja sredstev za vzdrţevanje nepremičnin v etaţni 
lastnini po zgledu na nekatere evropske drţave je ta institut višek odmevnosti doţivel 
šele z njegovo podrobnejšo »razdelavo« v Stanovanjskem zakonu (SZ-1) in po objavi 
Pravilnika o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad ter 
najniţji  vrednosti prispevka.  
 
Tudi danes, pet let po njegovi »zaţivitvi« v praksi,  je institut rezervnega sklada zelo 
pogosto predmet strokovnega interesa, odzivnost pa si je »zagotovil« tudi med 
etaţnimi lastniki – posamezniki, ki so dolţni vplačevati prispevek v rezervni sklad. 
 
Z vprašanji, povezanimi z rezervnim skladom, pa se, kot kaţe bolj kot vsi drugi, v prvi 
vrsti ubadajo upravniki, pri čemer gre tako za vprašanja, povezana s posameznimi 
zakonskimi določili in njihovim tolmačenjem, kot tudi za vprašanja povezana z 
uporabo zakonskih določil v praksi. 
 
Opirajoč se na dostopno strokovno literaturo in razpoloţljive vire v tem delu bom 
predstavila institut rezervnega sklada v več razseţnostih, kar je tudi osnovni namen 
naloge. Temo bom obdelala deskriptivno-interpretativno.  
 
V drugem poglavju, naslovljenem »Institut rezervnega sklada«, bom prikazala sam 
institut, ki v evropskem prostoru ni novost, saj ga, kot obliko načrtovanja in 
zagotavljanja potrebnih sredstev za kritje bodočih stroškov povezanih z upravljanjem 
zgradb, pozna več evropskih drţav. V podpoglavju »Primerjalno-pravni prikaz 
ureditev rezervnega sklada v nekaj evropskih drţavah« bo predstavljena ureditev 
tega instituta v Franciji,  Avstriji, na Nizozemskem in kot nam najbliţji institut skupne 
rezerve na Hrvaškem; v primeru slednje tudi z navedbo višine prispevka in 
opredelitvijo namenov porabe. 
 
V tretjem poglavju sledimo opredelitvi rezervnega sklada v Stvarnopravnem 
zakoniku. Povzemamo bistvo zakonskih določil in spričo nesorazmernosti višine v 
primerjavi z vrednostjo nepremičnine problematiziramo ustreznost zakonitega 
stvarnega bremena. 
 
Četrto poglavje je namenjeno predstavitvi meril za določitev prispevka etaţnega 
lastnika v rezervni sklad. V sklopu tega poglavja ob predstavitvi nastanka 
podzakonskega akta, s katerim so urejena merila za določitev prispevka in najniţje 
vrednosti prispevka, posebno pozornost namenjamo vprašanju rekonstrukcije kot 
merilu za uvrstitev nepremičnine v niţji starostni razred, kar ima za posledico niţjo 
vrednost prispevka. V zaključnem delu pa se ozremo še na problematiziranje 
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plačevanja prispevka v stavbah, kjer etaţna lastnina še ni pravno-formalno 
vzpostavljena.    
 
Sledi osrednji del, v katerem se posvečamo opredelitvi rezervnega sklada v 
stanovanjskem zakonu. Predstavljeno bo vplačevanje prispevka v rezervni sklad v 
povezavi s sprejetim načrtom vzdrţevanja, posebnosti glede oblikovanja rezervnih 
skladov, ki v skladu z zakonom veljajo za občine, drţavo, javne stanovanjske sklade 
in neprofitne stanovanjske organizacije, obračunavanje prispevka v rezervni sklad, 
vodenje sredstev rezervnega sklada, gospodarjenje s sredstvi rezervnega sklada, 
uporaba sredstev rezervnega sklada, izterjava plačil v rezervni sklad, omejitev izvršbe 
na sredstva rezervnega sklada  ter sankcioniranje kršitev določb v zvezi z rezervnim 
skladom. Pri vsakem od navedenih segmentov predstavljamo tudi praktične 
probleme, povezane s posameznim segmentom in vanje vključujemo lastne izkušnje. 
 
Poseben vidik v povezavi z rezervnim skladom ima tudi obdavčitev storitev 
vzdrţevanja nepremičnin z DDV, čemur je posvečeno  šesto poglavje tega dela. V 
sklopu tega poglavja je prikazana tudi obdavčitev in poloţaj upravnika. 
 
V sedmem poglavju pozornost namenjamo računovodskemu obravnavanju poslovnih 
dogodkov povezanih z rezervnim skladom in v tem sklopu opišemo izkazovanje 
sredstev rezervnega sklada, najem posojila pri banki za povečanje sredstev 
rezervnega sklada ter prihodke in stroške rezervnega sklada in njihovo knjiţenje. 
  
Osmo poglavje je namenjeno predstavitvi oblikovanja rezervnega sklada v 
nestanovanjskih stavbah, v njegovem sklopu pa predstavimo tudi naša vedenja in 
izkušnje v zvezi s tem.  
 
Zaključek diplomskega dela predstavlja strnjeno sintezo ugotovitev in spoznanj o 




2 INSTITUT REZERVNEGA SKLADA 
 
 
Med pomembnejšimi mehanizmi, ki jih je v delu, nanašajočem se na etaţno lastnino 
v oddelku »Razmerja med etaţnimi lastniki«, uvedel Stvarnopravni zakonik (SPZ), ki 
je sistemsko uredil področje stvarnega prava,  je zagotovo institut rezervnega sklada 
(podrobneje o tem v poglavju 3. Opredelitev rezervnega sklada v Stvarnopravnem 
zakoniku).  Gre za institut, ki v evropskem prostoru ni novost, saj ga kot obliko 
načrtovanja in zagotavljanja potrebnih sredstev za kritje bodočih stroškov, povezanih 
z upravljanjem stavb, poznajo mnoge evropske drţave (podrobneje o tem v 
podpoglavju 2.1. Primerjalno pravni prikaz ureditev rezervnega sklada v nekaj 
evropskih drţavah). 
 
Zamišljen torej kot instrument zagotavljanja sredstev za vzdrţevanje nepremičnin v 
etaţni lastnini po zgledu na nekatere evropske drţave v odzivih na strokovne 
podlage, ki jih je pripravila delovna skupina za sprejem SPZ  v fazi njegovega 
sprejemanja, ta institut niti ni izzval kakšnega posebnega odmeva. Do odziva stroke 
kot tudi neposredno tangiranih, to je etaţnih lastnikov, ki jim je Stvarnopravni 
zakonik predpisal obvezno ustanovitev rezervnega sklada, je prišlo v času 
sprejemanje Stanovanjskega zakona (SZ-1), neposredno po njegovi uveljavitvi  in ob 
objavi Pravilnika o  merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad 
in najniţji  vrednosti prispevka.  
 
V razpravi o predlogu SZ-1 je bilo vprašanje rezervnega sklada ena osrednjih tem,  
mnenja o njem pa tudi zelo deljena. Mnogi so ga doţivljali kot obliko prisile etaţnih 
lastnikov in se zavzemali za črtanje iz predloga zakona (glej uvodna besedila Barbara 
Starič Strajnar k SZ-1, str. 27). Toda po uzakonitvi tega instituta v Stvarnopravnem 
zakoniku, ki je bil objavljen eno leto pred SZ-1 in je v relaciji do njega »krovni« 
zakon, »umik« ni bil moţen. Stanovanjski zakon je glede na SPZ ta institut le 
podrobneje razdelal (podrobneje o tem v poglavju 5. Rezervni sklad po 
Stanovanjskem zakonu). 
 
V odzivih na ta institut v l. 2003 in v l.  2004 naletimo tako v strokovni literaturi kot 
tudi v tiskanih medijih na  vrsto prispevkov in člankov, ki ga obravnavajo in 
osvetljujejo iz različnih zornih kotov. Vprašanjem, povezanim z institutom rezervnega 
sklada, se je v času njihove največje intenzitete odzvalo tudi resorno ministrstvo z 
objavo najbolj pogostih vprašanj in njihovimi odgovori na svoji spletni strani. Ne 
glede na to, da se bomo vseh teh  vprašanj na ta ali oni način dotaknili v 
nadaljevanju tega dela, bom v naslednjem besedilu povzela bistvo pojasnil najbolj 








Ob vprašanju, kaj je rezervni sklad, se rezervni sklad opredeljuje kot instrument za 
zagotavljanje vzdrţevanja večstanovanjskih stavb. Novi stanovanjski zakon, ki je 
začel veljati 14. oktobra 2003, pa rezervni sklad podrobneje opredeljuje in dodaja 
vrsto varovalk, ki zagotavljajo varnost sredstev zbranih v rezervnem skladu. 
 
Namen rezervnega sklada je mesečno zbiranje sredstev lastnikov stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah za njihovo vzdrţevanje. S tem se zagotovi oziroma izboljša 
vzdrţevanje stanovanjskega fonda in hkrati porazdeli finančna bremena lastnikov na 
daljše obdobje. 
 
Skladno z 41. členom novega stanovanjskega zakona in s 119. členom 
Stvarnopravnega zakonika je vplačevanje v rezervni sklad izključna obveznost etaţnih 
lastnikov, kajti lastnik je dolţan vzdrţevati stanovanje in skupne dele.  
 
Na vprašanje ali lahko lastnik prisili najemnika, da namesto njega vplačuje v rezervni 
sklad, je nesporno dejstvo, da je sredstva v rezervni sklad po zakonu dolţan 
vplačevati izključno lastnik stanovanja in ne najemnik, iz česar sledi, da ni zakonske 
podlage, ki bi lastniku omogočala obveznost vplačil prenesti na najemnika.  
 
Višino sredstev za vplačevanje v rezervni sklad je predpisal Pravilnik o merilih za 
določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in najniţji vrednosti prispevka 
(Ur. l. RS, št: 11/2004), ki ga je na podlagi Stvarnopravnega zakonika izdalo 
Ministrstvo za pravosodje. Pravilnik določa, da se prispevek izračuna glede na 
površino stanovanja oziroma poslovnega prostora, starost nepremičnine in morebitno 
izvedeno rekonstrukcijo nepremičnine. Etaţni lastniki se lahko v načrtu vzdrţevanja 
dogovorijo, da bodo v rezervni sklad vplačevali višje zneske, glede na ocenjeno 
vrednost vzdrţevanih del in načrta vzdrţevanja.  
Drţava, občine, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije so 
lahko oproščeni mesečnih vplačil, če v ta namen oblikujejo lastne sklade in dokazila o 
tem predloţijo upravniku posamezne večstanovanjske stavbe.  
 
Ob uvedbi rezervnega sklada je bilo eno od aktualnih vprašanj tudi o tem, v katerih 
večstanovanjskih stavbah so etaţni lastniki dolţni vplačevati v rezervni sklad. Tako iz 
pojasnil kot tudi ţe iz samega zakona je razvidno, da so to etaţni lastniki v 
večstanovanjskih stavbah, ki so starejše od 10 let. Izpostaviti pa je potrebno celovito 
prenovljene stavbe, za katere njihovim lastnikom pet let po prenovi ni potrebno 
zbirati sredstev rezervnega sklada.  
 
Sredstva vplačana v rezervni sklad so nepovratna, kar pomeni, da ostajajo v 
rezervnem skladu tudi po prodaji stanovanja. Obstaja moţnost, da prodajalec in 
kupec stanovanja sredstva poračunata ob dogovoru o višini kupnine.  
 
S sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik. Ta pa mora zagotoviti, da se vsa 
vplačila etaţnih lastnikov  v rezervni sklad vodijo ločeno na posebnem transakcijskem 
računu. Če upravnik upravlja upravniške storitve za več večstanovanjskih stavb, mora 
za sredstva rezervnega sklada voditi knjigovodsko ločeno evidenco za vsako stavbo. 
 5 
V primeru, da upravnik izvaja vplačila etaţnih lastnikov preko svojega transakcijskega 
računa, mora najkasneje v roku 10 dni od vplačila posameznega etaţnega lastnika 
odvesti ta sredstva na transakcijski račun rezervnega sklada.  
 
Za varno naloţbo pred negospodarnim ravnanjem upravnika s sredstvi rezervnega 
sklada pa SZ-1 prinaša celo vrsto varovalk. Od tega, da sredstva rezervnega sklada 
niso del upravnikovega premoţenja in zato tudi niso predmet stečajne mase, do 
tega, da je na sredstva rezervnega sklada izvršbo mogoče dovoliti le do višine 
sredstev, ki so jih zbrali etaţni lastniki stavbe, zoper katero teče izvršba. Poleg tega 
sme upravnik sredstva sklada naloţiti samo v depozite na območju Republike 
Slovenije, v nakup obveznic drţave ali vrednostne papirje centralne banke. 
 
Ob vprašanju, za kakšne namene se sme porabiti sredstva rezervnega sklada, je le-te 
mogoče porabiti samo za poravnavo stroškov vzdrţevanja in potrebnih izboljšav, ki 
so predvidene v sprejetem načrtu vzdrţevanja, kot so na primer: menjava strešne 
kritine, obnova fasade ipd. ter nujna vzdrţevalna dela in za odplačevanje v te 
namene najetih posojil. Nujna vzdrţevalna dela so tista, ki niso predvidena v načrtu 
vzdrţevanja, bi se pa zaradi tega bistveno poslabšali pogoji bivanja, lahko pa bi 
nastala tudi večja škoda na posameznih ali skupnih delih stavbe oziroma tretjim 
osebam.   
 
Načrt vzdrţevanja sprejemajo etaţni lastniki, in sicer za obdobje najmanj enega leta 
in največ pet let. Načrt pripravi upravnik, vzdrţevalna dela pa določijo etaţni lastniki, 
kot tudi način zagotavljanja denarnih sredstev z vplačili v rezervni sklad. Če kateri 
koli etaţni lastnik meni, da načrt vzdrţevanja ne zagotavlja oziroma ohranja osnovnih 
pogojev za bivanje v stavbi kot celoti, lahko predlaga, da sodišče v nepravdnem 
postopku naloţi preveritev ustreznosti načrta izvedencu. Če lastnik s predlogom uspe, 
gredo stroški za izvedenca v breme stroškov upravljanja. Če pa etaţni lastniki ne 
sprejmejo načrta vzdrţevanja, lahko kateri koli etaţni lastnik predlaga, da 
stanovanjska inšpekcija začasno določi etaţnim lastnikom načrt vzdrţevanja. Ta 
ukrep velja vse do odločitve sodišča v nepravdnem postopku. Predlog lahko poda 
vsak etaţni lastnik.  
 
Ob vprašanju o tem, kaj se lahko zgodi, če etaţni lastnik ne vplačuje sredstev v 
rezervni sklad, je upravnik dolţan le-tega  pisno pozvati k plačilu. Poziv upravnika se 
šteje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvršbo in zavarovanje. Ker gre 
za dolg etaţnega lastnika, v primeru, da ni moţna drugačna prisilna izterjava, je v 









Iz odmevov, povezanih z »zaţivitvijo« instituta rezervnega sklada v praksi ni bilo, oz. 
ne v zadostni meri, zaznati prepoznavanja in artikuliranja osnovnih razlogov, ki so jih 
pri pripravi strokovnih podlag za sprejetje SPZ in pozneje SZ-1 v primeru tega 
instituta imeli pred očmi njihovi snovalci. Pri tem zagotovo ni šlo le za obstoj in 
poznavanje tega instituta v kar nekaj evropskih drţavah. Osnovni razlog je zagotovo 
bil prepoznavanje potrebe po neke vrste »prisilnemu discipliniranju« etaţnih 
lastnikov, da bi s predpisanimi prispevki v rezervni sklad zagotovili neki minimum 
sredstev, potrebnih za vzdrţevanje delov v solastnini.  
 
Argumenti, da se etaţni lastniki, ki imajo ustrezen odnos do solastnine, tudi brez tega 
instituta znajo dogovoriti, kako zagotoviti potrebna sredstva za večja investicijsko 
vzdrţevalna dela in dokazani primeri iz prakse (slednji so bili zelo pogosti zlasti v 
primerih stavb, kjer je še pred privatizacijo stanovanjskega fonda po tim. 
Jazbinškovem zakonu iz l. 1991 veliko posameznih delov bilo v lasti fizičnih oseb, kot 
tudi v primerih dobro organiziranih Skupnosti stanovalcev in Hišnih svetov) niso 
zamajali snovalcev in tisto, kar je bilo poprej odvisno od razumevanja, volje in 
pripravljenosti etaţnih lastnikov, je z uveljavitvijo SPZ, na njegovi osnovi 
objavljenega podzakonskega akta, in SZ-1 postalo predpisana realnost.  
 
Poleg v zgornjem delu tega poglavja omenjenih odzivov zainteresirane javnosti tukaj 
kaţe posebej opozoriti  na sklep Ustavnega sodišča (Sklep o zavrnitvi pobude Ur. l. 
RS, št. 18/2007), s katerim je le-to zavrnilo pobudi za začetek postopka za oceno 
ustavnosti nekaterih členov SPZ in SZ-1, nanašajočih se na institut rezervnega sklada  
ter Pravilnika o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in 
najniţji vrednosti prispevka. Pobudnika sta menila, da je ustanovitev rezervnega 
sklada v neskladju z več členi Ustave ter da je z ustanovitvijo obveznega rezervnega 
sklada kršena pravica lastnikov stanovanj do razpolaganja z njihovo lastnino. Po 
mnenju pobudnikov je v neskladju s pravico do zasebne lastnine tudi to, da s sredstvi 
rezervnega sklada gospodari upravnik, katerega zaradi nedorečene zakonodaje ni 
mogoče kontrolirati in ki jim za vodenje rezervnega sklada zaračunava enormne 
stroške, kot tudi to, da etaţni lastniki ne morejo zahtevati vračila zneskov, vplačanih 
v rezervni sklad.  
 
V obrazloţitvi zavrnitve je Ustavno sodišče zapisalo, da je zakonodajalec z uvedbo 
obveznega rezervnega sklada zasledoval cilj zagotoviti minimalno materialno podlago 
za izvajanje ukrepov rednega upravljanja stavb v etaţni lastnini in na ta način 
izboljšati njihovo vzdrţevanje. Ureditvi, ki zasleduje cilj izboljšati vzdrţevanje 
nepremičnin v etaţni lastnini, ni mogoče očitati nerazumnosti. Da bi bilo takšno 
predhodno zbiranje sredstev sploh lahko učinkovito sredstvo za dosego zastavljenega 
cilja, je zakonodajalec določil, da etaţni lastnik nima pravice zahtevati vračila vplačil v 
rezervni sklad niti ne sme zahtevati delitve. 
 
V ostalih segmentih za institut rezervnega sklada ta zelo pomembni sklep Ustavnega 
sodišča bo predstavljen pri obravnavi tistih določil SZ-1, ki se nanašajo nanj ter pri 
predstavitvi podzakonskega akta, ki določa merila za vplačilo prispevka.  
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2.1 PRIMERJALNOPRAVNI PRIKAZ UREDITEV REZERVNEGA SKLADA V 
NEKAJ EVROPSKIH DRŢAVAH 
 
Kot ţe zapisano, poznajo institut rezervnega sklada z določenimi modifikacijami v več 
evropskih drţavah, povsod pa je vezan na stavbe v etaţni lastnini oz. ko gre za 
namen uporabe sredstev na skupne dele.   
 
V Franciji je upravljanje stavb v etaţni lastnini vezano na skupnost etaţnih lastnikov, 
ki je pravna oseba, članstvo v njej pa je obvezno. O upravljanju solastnine odloča 
skupščina kot organ skupnosti, ki v  zvezi s tem sprejme določena pravila, v okviru 
katerih določi tudi vnaprejšnje zbiranje sredstev za namene vzdrţevanja in 
obratovanja skupnih delov. Tako zbrana sredstva (skupna blagajna),  brez katerih 
skupnost pravzaprav ne more poslovati, ustrezajo pojmu rezervnega sklada v naših 
razmerah. (Rijavec, 2003, priloga) 
 
V Avstriji je z Zakonom o stanovanjski lastnini, ki se uporablja tudi za druge 
posamezne dele v etaţni lastnini, opredeljeno, da mora imeti vsaka stavba sklad za 
popravila. Zakon ne predpisuje višine sredstev v tem skladu, o njej se dogovarjajo 
solastniki na zboru solastnikov, ki mora, tako kot je to predpisano tudi pri nas v SZ-1, 
biti vsaj enkrat letno. Obračunavanje  dogovorjenih zneskov je upravnikova skrb in 
dolţnost, on ima edini dostop do bančnega računa, na katerem se hranijo vplačani 
prispevki. Kot zastopnik lastnikov je upravnik obenem tisti, ki dovoljuje izplačila v 
breme sklada. » V Avstriji ni skupnosti, ki ne bi poskrbela za takšen bančni račun. 
Nasploh namreč velja, da bi bila v praksi katastrofa, če bi bilo treba pobirati denar od 
vsakega lastnika ob vsakem popravilu.« (Rijavec, 2003, priloga).  Takšna ugotovitev, 
ki smo jo citirali, ampak ne  zaradi podkrepitve neke teza ali spoznanja, temveč zato, 
da bi potegnili neko vzporednico s stanjem pri nas, kaţe predvsem na zavest o nujni 
potrebi pravočasnega postopnega in tako toliko laţjega  zagotavljanja  potrebnih 
sredstev za vzdrţevanje nepremičnin v solastnini. 
 
Etaţna lastnina (in z njo povezana razmerja) je  na Nizozemskem urejena v 
posebnem poglavju drţavljanskega zakonika v okviru stvarnega prava. Medsebojna 
razmerja med etaţnimi lastniki se uredijo s posebnim pravilnikom. Rezervni sklad ni 
predpisan, vendar je  v praksi običajen, njegova višina pa je odvisna od predvidenih 
investicij. Višino mesečnega prispevka na predlog upravnika določi skupnost 
lastnikov. S sredstvi upravlja upravnik. Ob odtujitvi posameznega dela v etaţni 
lastnini etaţni lastnik ne more zahtevati vplačanega prispevka. Višina zbranih 
sredstev za izvedbo neke bodoče investicije pa je lahko pomemben pogajalski 
dejavnik pri prodaji posameznega dela. (Rijavec, 2003, priloga) 
 
Institut rezervnega sklada na Hrvaškem (v izvirniku: zajednička pričuva –  v prevodu: 
skupna rezerva) je opredeljen v okviru poglavja  Lastnina posameznih delov 
nepremičnine v Zakonu o lastnini in drugih stvarnih pravicah. Zakon določa, da so vsi 
solastniki dolţni sodelovati pri upravljanju z nepremičnino, določiti osebo, ki bo 
opravljala posle skupnega upravnika in ustanovila rezervni sklad. Rezervni sklad 
(skupna rezerva) je skupno premoţenje vseh solastnikov nepremičnine, namenjen 
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kritju stroškov vzdrţevanja in izboljšave nepremičnine ter odplačevanju v te namene 
najetih posojil.  
 
Rezervni sklad (skupno rezervo) sestavljajo denarni prispevki, ki jih na podlagi 
večinske odločitve solastnikov ali odločitve sodišča, vplačajo solastniki. Sodišče 
sprejme odločitev na  predlog katerega od solastnikov, pri tem pa upošteva 
predvidljive stroške in premoţenjsko stanje vseh solastnikov.  Z rezervnim skladom 
(skupno rezervo) upravljajo solastniki oz. upravnik nepremičnine, in sicer tako, da je 
to premoţenje ločeno od premoţenja katerega koli solastnika in se hrani na način, ki 
prinaša plodove.  
 
Izvršba na skupni rezervi je dopustna samo za plačilo obveznosti, ki jim je rezerva 
namenjena. Upravnik, ki preneha z upravljanjem, mora brez odlašanja izdelati 
obračun in preostanek sredstev prenesti na novega upravnika. Če upravnika razreši 
sodišče, mu naloţi, da mora v štirinajstih dneh pod groţnjo izvršbe prenesti 
preostanek novemu upravniku. Solastnik, ki odtuji svoj solastniški deleţ na 
nepremičnini, ne more zahtevati vračila prispevkov vplačanih v skupno rezervo, 
temveč ti ostanejo še naprej v njej kot prispevek tega solastniškega deleţa.  
 
Sredstva skupne rezerve v višini, ki ustreza 0,54 % vrednosti njihovega 
posameznega dela letno,  so solastniki dolţni vplačevati na račun, ki ga odprejo v ta 
namen glede na sprejeti letni oz. večletni program. Če solastniki zberejo sredstva v 
znesku, ki presega 10 % vrednosti nepremičnine, teh sredstev začasno niso dolţni 
zbirati vse dotlej, dokler se znesek teh sredstev ne zmanjša pod predpisani minimum. 
Sredstva v skupno rezervo so solastniki dolţni vplačevati mesečno. Po spletnih 
podatkih hrvaških upravljavcev nepremičnin znaša minimalni prispevek v skupno 
rezervo 1,53 kn/m² oz. 0,20 €/m². 
 
Namen porabe sredstev skupne rezerve je podrobneje urejen z Uredbo o vzdrţevanju 
zgradb. Z uredbo je določeno, da sredstva skupne rezerve po letnem oz. večletnem 
programu solastniki uporabljajo za kritje naslednjih stroškov: 
 rednega vzdrţevanja in izboljšav skupnih delov in naprav, 
 nujnih popravil skupnih delov in naprav, 
 zavarovanja stavbe, 
 zamenjave obstoječih in vgradnje novih skupnih delov in naprav, 
 odplačila posojil za financiranje stroškov vzdrţevanja in izboljšav v stavbi, 
 poslovanja upravnika.   
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3  OPREDELITEV REZERVNEGA SKLADA V STVARNOPRAVNEM 
    ZAKONIKU 
 
 
Institutu rezervnega sklada namenja Stvarnopravni zakonik dva člena. 
 
119. člen, naslovljen »Obvezen rezervni sklad«, določa, da morajo etaţni lastniki v 
primeru nepremičnin, ki imajo več kot dva etaţna lastnika in več kot osem 
posameznih delov, ustanoviti rezervni sklad za kritje bodočih stroškov rednega 
upravljanja. (V skladu s tretjim odstavkom 67. člena se za takšne štejejo posli, ki so 
potrebni za obratovanje in vzdrţevanje stvari  za doseganje njenega namena). V 119. 
členu je nadalje določeno, da so sredstva rezervnega sklada skupno premoţenje 
etaţnih lastnikov, vodi pa jih upravnik ločeno na posebnem računu.  
 
Sredstva rezervnega sklada so skupno premoţenje etaţnih lastnikov tiste 
nepremičnine (stavbe), ki so sredstva vplačali. Status skupnega premoţenja pomeni, 
da ima na sredstvih rezervnega sklada več oseb – etaţnih lastnikov skupno lastnino. 
Za to pa je v skladu z določili 72. SPZ značilno, da deleţi na njej niso vnaprej 
določeni. Posledično to pomeni, da ni mogoče govoriti o »mojem ali tvojem«.  
 
Stvar (v našem primeru sredstva rezervnega sklada) lahko skupni lastniki uporabljajo 
in z njo razpolagajo samo skupaj ter solidarno odgovarjajo za obveznosti, ki 
nastanejo s skupno stvarjo. V primeru skupne lastnine lastniki torej solidarno 
odgovarjajo za obveznosti, ki nastanejo v zvezi s skupno stvarjo, v tem primeru s 
sredstvi rezervnega sklada, medtem ko je pri solastnini odgovornost vsakega 
solastnika v zvezi z obveznostmi, ki izhajajo iz solastnine stvari, natančno določena z 
deleţem solastništva.  
 
Kot zgoraj navedeno je zakon predpisal obvezno ustanovitev rezervnega sklada v 
nepremičninah (vsebinsko so mišljene poslovne, stanovanjsko-poslovne, 
večstanovanjske in nestanovanjske stavbe), v katerih je v skladu s 118. členom 
določeno, da morajo etaţni lastniki določiti upravnika, kar je tudi razumljivo, saj je 
zakon predvidel, da z rezervnim skladom upravlja upravnik. »Sredstva sklada 
upravnik upravlja v skupnem interesu vseh lastnikov kot njihov zastopnik in jih hrani 
ločeno od drugega svojega premoţenja in premoţenja lastnikov na posebnem 
računu. Čeprav to ni posebej določeno, mora upravnik ravnati s sredstvi kot dober 
gospodar in ne sme izvrševati tveganih naloţb. Denarja tudi ne sme uporabiti v 
druge name od zakonsko določenih.« (Stvarnopravni zakonik s komentarjem, str. 
582)  
 
Namen porabe sredstev rezervnega sklada je nakazan ţe s prvim, zgoraj omenjenim 
odstavkom 119. člen SPZ, četrti odstavek pa izrecno določa, da je ta sredstva 
mogoče uporabiti samo za poravnavo stroškov vzdrţevanja in potrebnih izboljšav ter 
za odplačevanje v ta namene najetih posojil ter da je izvršba na sredstva rezervnega 
sklada dopustna samo iz teh razlogov. Z vzdrţevanjem so mišljeni ukrepi za 
ohranitev substance nepremičnine oz. njenih skupnih delov (skupni deli so 
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preostanek nepremičnine, potem ko so oddeljeni posamezni deli), z izboljšavami pa 
nadomestitev dotrajanih skupnih delov z novimi.  
 
Etaţni lastnik nima pravice zahtevati vračila vplačil v rezervni sklad, če pa svojega 
prispevka ne vplača, ga mora upravnik pisno pozvati k plačilu. Poziv upravnika pa se 
šteje za verodostojno listino v smislu zakona o izvršbi in zavarovanju (več o tem v 
podpoglavju 5.6 – Izterjava plačil v rezervni sklad).  
  
Zakonito stvarno breme, določeno s 120. členom SPZ v korist drugih etaţnih 
lastnikov za stroške upravljanja in vplačila v obvezen rezervni sklad do višine 
petkratnega zneska najniţjega vplačila prispevka v rezervni sklad, ki ima najboljši 
vrstni red,   je tudi ena od novosti, ki jo je prinesel ta sistemski zakon.     
 
»Zakonito stvarno breme nastane v trenutku, ko so izpolnjeni pogoji, ki jih določa 
zakon (SPZ, 252. člen). To pomeni, da ga ni treba vpisovati v zemljiško knjigo, da bi 
s tem pridobili absolutne pravne učinke. To zagotavlja pri zakonitem stvarnem 
bremenu ţe sam zakon.« (SPZ s komentarjem, str. 1003).    
 
Vprašanje, ki se zastavlja v povezavi z zakonitim stvarnim bremenom, je 
sorazmernost med »minornostjo« terjatve (petkratni znesek najniţjega vplačila 
prispevka v rezervni sklad) in vrednostjo nepremičnine (posameznega dela). Zato je 
treba  po mnenju stroke do zakonitega realnega bremena zavzeti nekoliko 
rezervirano stališče in razmisliti o utemeljenosti tega pravnega instituta.  V prid 
navedenim pomislekom kaţe tudi sam izračun. Za posamezen del  s starostjo 30–60 
let znaša predpisani mesečni prispevek v rezervni sklad 0,25 €/m². Pri povprečni 
površini posameznega dela 50 m² znaša ta prispevek 12,50 €, petkratnik tega zneska 
pa 62,50 €. Ne glede na to, da zavezanec ne bi naprej plačeval predpisanega 
prispevka, stvarnopravna obremenitev iz realnega bremena se ne bi povečevala. Če 
se vzame, da znaša sedanja trţna vrednost posameznega dela s površino 50 m² 
(dvosobno stanovanje) v Ljubljani okoli 129.850,00 EUR (za izračun smo uporabili 
podatek o oglaševalnih cenah za m², ki jih objavlja nepremičninski portal Slonep; v 
septembru 2009 je povprečna cena stanovanj v Ljubljani v €/m² za dvosobno 
stanovanje znašala 2.597,00 €/m²), predstavlja petkratnik zneska najniţjega vplačila 
v rezervni sklad (62,50 €) 0,05 % vrednost nepremičnine. Gre evidentno za minoren 
znesek, ki ne opravičuje prisilne prodaje nepremičnine v izvršilnem postopku.      
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4 MERILA ZA DOLOČITEV PRISPEVKA ETAŢNEGA LASTNIKA  
 V REZERVNI  SKLAD   
 
 
SPZ ni določil kriterijev za določitev višine vplačil v rezervni sklad, predpisal pa je (v 
272. členu) šestmesečni rok, šteto od uveljavitve SPZ, v katerem izda minister, 
pristojen za pravosodje, v soglasju z ministrom, pristojnim za stanovanjske zadeve, 
podzakonski predpis , ki naj določi merila za določitev prispevka etaţnega lastnika v 
rezervni sklad in najniţjo vrednost prispevka. 
 
Omenjeni podzakonski predpis z naslovom »Pravilnik o merilih za določitev prispevka 
etaţnega lastnika v rezervni sklad in najniţji  vrednosti prispevka« je bil objavljen v 
Ur. l. RS št. 75, 1. 8. 2003, torej z enomesečno zamudo glede na z zakonom 
predpisani rok. Ţe po objavi pravilnika se je pokazalo, da bo pri izračunavanju 
prispevkov povzročil mnoge teţave, saj je kot osnovo za izračun prispevka določil 
neprofitno najemnino (po takrat veljavnem odloku pa so bile le-te različne glede na 
starost stanovanj, lastništvo stanovanj, vrsto najema in datum oddaje stanovanj v 
najem, med seboj pa so se ločevale tudi po stopnjah). Na te teţave in dileme so v 
prvi vrsti opozarjali upravniki, ki bi v skladu z določili pravilnika morali ugotavljati 
višine neprofitnih najemnin za posamezen del v etaţni lastnini in na tej osnovi 
izračunavati višino prispevka.   
 
Dileme, pomisleki in vprašanja v zvezi z izračunom prispevka so bili resornima 
ministrstvoma (Ministrstvo za pravosodje in Ministrstvo za okolje, prostor in energijo)  
posredovana na posvetih o novi stanovanjski zakonodaji (Stanovanjski zakon – SZ-1 
je bil objavljen v Ur. l. RS št. 69/2003, v veljavo pa je stopil v mesecu oktobru 2003).  
Ministrstvi sta se odzvali na  posredovano in se odločili, da se pripravi novi pravilnik, 
ki bo odpravil probleme, vprašanja in dileme, ki so se pojavljale ob do tedaj 
veljavnem pravilniku. Upravniki, člani zdruţenja za gospodarjenje z nepremičninami 
so bili  o tem obveščeni preko Gospodarske zbornice v začetku decembra 2003, novi 
Pravilnik pa je  bil objavljen v Uradnem listu RS št. 11 z dne 6. 2. 2004 in je stopil v 
veljavo 7. 2. 2004.  
 
Po tem, še danes veljavnem pravilniku, je osnova za izračun vplačil v rezervni sklad 
površina posameznega dela v etaţni lastnini. Podatek o površini se pridobi na podlagi 
opravljenega točkovanja iz zapisnikov o ugotovitvi vrednosti stanovanj, izdanih na 
podlagi predpisa, ki ureja merila za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih 
stavb oz. se uporabijo podatki o površinah posameznega dela iz zemljiške knjige ali 
katastra stavb ali iz listine, ki je podlaga za vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo. 
Pri tem je pomembno opozoriti, da morajo biti uporabljeni podatki, v izogib 
nesporazumom med vplačniki, uniformno pridobljeni. Izkušnje pri obračunavanju 
prispevka kaţejo na to, da etaţni lastniki – zavezanci za vplačila v rezervni sklad 
redko problematizirajo podatek o površini, ki je eno od osnovnih meril za izračun 
prispevka etaţnega lastnika.    
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Prispevek etaţnega lastnika se glede na starost nepremičnine izračuna tako, da se 
površina posameznega dela (m²)  pomnoţi z zneskom, ki je določen za posamezen 
starostni razred kot sledi:  
 
Tabela1: Pravilnik o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad  
 
Starostni 
razred:         EUR/m²  
                
I   – starost do 10 let       0   
           
II  – starost nad 10 do 30 let     0,20   
           
II  – starost nad 30 do 60 let     0,25   
           
IV – starost nad 60 let       0,30   
           
                
Vir: Uradni list RS (št. 11/2004) 
 
Za razliko od površin, ki se jih v praksi praviloma ne problematizira, je potrebno 
opozoriti na pogoste »pritiske« etaţnih lastnikov po »pomladitvi« nepremičnine. 
Zakaj gre?  
 
Kot je zgoraj prikazano je poleg površine eno od meril za določitev prispevka tudi 
starost nepremičnine, na kateri je vzpostavljena etaţna lastnina. Le-ta se pri izračunu 
prispevka ugotavlja enkrat letno. Na starost objekta in posledično na  višino 
mesečnega prispevka  pa vpliva tudi rekonstrukcija nepremičnine. V primerih 
nepremičnin, na katerih je bila opravljena rekonstrukcija, se starost nepremičnine 
ugotavlja v odvisnosti od tega, ali je bila ta rekonstrukcija delna ali celovita. Po 
Pravilniku celovita rekonstrukcija pomeni, da so bila na nepremičnini opravljena ţe 
vsa potrebna glavna investicijska vzdrţevalna dela (obnova ali zamenjava strešne 
konstrukcije ali kritine, instalacij in naprav za ogrevanje, obnova ali zamenjava 
vodovodne, plinske, električne in druge instalacije, obnova ali zamenjava fasade, 
toplotne izolacije in dvigal), delna pa, da sta bili na nepremičnini opravljeni vsaj dve 
od naštetih investicijsko vzdrţevalnih del. Rekonstrukcija nepremičnine se pri 
izračunu prispevka ugotavlja enkrat letno in se upošteva, če so bila investicijska 
vzdrţevalna dela opravljena v zadnjih desetih letih pred letom, ko se ugotavlja 
starost nepremičnine.  
 
V praksi se pri ugotavljanju rekonstrukcije, ki naj bi prispevala »pomladitvi« 
nepremičnine, pri čemer imamo v mislih predvsem delno rekonstrukcijo,  zatika pri 
opredelitvi vsebine oz. obsega izvedenih investicijsko vzdrţevalnih del. Etaţni lastniki 
od upravnikov zahtevajo ugotavljanje delne  rekonstrukcije tudi v primerih, ko se na 
nepremičnini izvedejo le manjši vzdrţevalni posegi, ki po svoji vsebini in obsegu ne 
pomenijo takšne izvedbe del, ki jih Pravilnik šteje za dela, zaradi katerih se 
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nepremičnina uvrsti v niţji starostni razred. V takšnih situacijah, v katerih etaţni 
lastniki vidijo le eno plat medalje – to pa je interes za plačevanje niţjega prispevka v 
rezervni sklad – se morajo upravniki postaviti na stran zakonitosti in  s strokovnimi 
argumenti zavrniti njihove zahteve. 
 
V zaključku predstavitve meril za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni 
sklad je v   povezavi z dikcijo iz Pravilnika »starost nepremičnine, na kateri je 
vzpostavljena etaţna lastnina«  potrebno spomniti še  na problematiziranje 
obračunavanja prispevka nasploh.  
 
Neposredno po uveljavitvi Pravilnika  so se v medijih pojavila tolmačenja, po katerih 
lastnikom posameznih delov v stavbah, kjer etaţna lastnina še ni bila 
zemljiškoknjiţno vzpostavljena, ni treba plačevati prispevka v rezervni sklad. Tako je 
bil v osrednjem slovenskem časniku Delo, dne 8. 6. 2004, objavljen članek z 
naslovom »Plačevati morajo le etaţni lastniki» in podnaslovom »Večina 
večstanovanjskih stavb v Ljubljani še ni etaţno razdeljena – Upravniki lastnikom 
stanovanj nezakonito zaračunavajo prispevke za rezervni sklad«, v katerem je 
novinar med ostalim zapisal tudi naslednje: »Skladno z novim Stanovanjskim 
zakonom in Stvarnopravnim zakonikom je vplačevanje v rezervni sklad obveznost 
izključno etaţnih lastnikov. Zakon torej govori o etaţnih lastnikih, ne pa o solastnikih, 
kar pomeni, da pribliţno dvema tretjinama prebivalcev v večstanovanjskih stavbah v 
Ljubljani (podobno je verjetno tudi drugod po Sloveniji) ni treba vplačevati sredstev v 
obvezni stanovanjski rezervni sklad. Večina stavb v Sloveniji torej še ni etaţno 
razdeljena in ta razdelitev še ni vpisana v zemljiško knjigo – to pa bi bila tudi osnova 
za vplačevanje v rezervni sklad.«  
 
Ta in njemu podobni prispevki v drugih medijih so še kako prišli prav tistim etaţnim 
lastnikom, ki so zlasti po objavi Pravilnika hrupno izraţali svoja negodovanja zaradi še 
ene obveznosti povezane z lastnino na posameznem delu in so bili zelo veseli 
»pravne luknje«, ki so jo odkrili novinarji. Največje probleme pri tem pa so imeli 
upravniki, saj so se proti svoji volji znašli v vlogi tolmača in  zagovornika  zakonskih 
določil in določil podzakonskega akta. Morali so namreč pojasnjevati in dokazovati 
nekaj, kar naj ne bi bilo v ničemer sporno. 
 
 V zadevo se je vključilo tudi Ministrstvo za pravosodje, ki je v zvezi z izpostavljenim 
problemom izdalo mnenje, iz katerega navajamo bistveno: »… Lastniki stanovanj, ki 
še niso poskrbeli za vpis v zemljiško knjigo, uţivajo po mnenju ministrstva za 
pravosodje poloţaj bonitarnega lastnika, kar pomeni, da gre za določeno varstvo 
proti vsem posegom. Uţivajo torej vse pravice etaţnega lastnika in ker gre za 
»tranzicijsko« obliko etaţne lastnine, ki je nastala s prodajo stanovanj, ji je poleg 
pravic treba pripisati tudi dolţnosti.« (Večer online, 17. 06. 2004). Po objavi mnenja 
ministrstva so se »nasprotniki« obračunavanja in vplačevanja prispevka v rezervni 
sklad v glavnem »umirili«. Posluha za probleme, ki so jih z nepremišljenimi objavami 
povzročili upravnikom, v smislu samokritičnega priznanja zaletavosti, ki je merila na 
všečnost pri potrošnikih,  v teh istih medijih  ni bilo zaslediti. 
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 5 REZERVNI SKLAD PO  STANOVANJSKEM ZAKONU 
 
 
V okviru poglavja III. UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKE STAVBE v podpoglavju III. 
4 Rezervni sklad, namenja Stanovanjski zakon temu institutu  sedem členov (41. do 
47. člena). 41. člen opredeljuje vplačevanje v rezervni sklad, 42. govori o vodenju 
sredstev računa rezervnega sklada, 43. pa o načinu gospodarjenja s sredstvi 
rezervnega sklada. V 44. členu je opredeljena uporaba sredstev, 45. člen pa ureja 
omejitev izvršbe na sredstva rezervnega sklada. 46. člen definira prepoved zahtevati 
vračilo vplačil, 47. pa govori o smiselni uporabi določb, nanašajočih se na institut 
rezervnega sklada tudi za občine, drţavo, javni stanovanjski sklad in neprofitne 
stanovanjske organizacije. Vsakemu od navedenih členov namenjamo v nadaljevanju 
posebno točko in ga podrobneje pojasnjujemo. 
 
 
5.1     VPLAČEVANJE PRISPEVKA V REZERVNI SKLAD 
 
S prvim odstavkom 41. člena SZ-1 je predvideno, da etaţni lastniki lahko v načrtu 
vzdrţevanja določijo tudi višji znesek mesečnega vplačila v rezervni sklad, kot je 
določen s podzakonskim aktom iz 119. člena Stvarnopravnega zakonika, in sicer 
glede na ocenjeno vrednost vzdrţevalnih del. 
 
Načrt vzdrţevanja sprejmejo etaţni lastniki za zagotavljanje vzdrţevanja 
večstanovanjske stavbe, in sicer za časovno obdobje najmanj enega  in največ petih 
let. Načrt vzdrţevanja pripravi upravnik. V načrtu vzdrţevanja etaţni lastniki določijo 
vzdrţevalna dela, ki se bodo opravila in način zagotavljanja denarnih sredstev z 
vplačili v rezervni sklad. Odločanje o načrtu vzdrţevanja se šteje za posel rednega 
upravljanja. 
 
Izkušnje kaţejo, da je zlasti v primeru potrebe po izvedbi večjih vzdrţevalnih del, 
med katere sodijo sanacije streh in fasad, celovite rekonstrukcije dvigal in toplotnih 
postaj ter sanacije vodovodno kanalizacijskih instalacij, dogovor o določitvi višjega 
zneska mesečnega vplačila v rezervni sklad od minimalno predpisanega kar pravilo. 
Ne glede na povedano pa je vendarle treba opozoriti, da sprejemanje načrta 
vzdrţevanja, v katerem je predvideno, da bodo etaţni lastniki za nek določen čas 
vplačevali višji znesek mesečnega prispevka, kot je določen s podzakonskim aktom, 
večkrat ne gre »gladko«.  
 
Posamezni etaţni lastniki pogosto problematizirajo potrebnost izvedbe posameznih z 
načrtom predvidenih del in posledično višji znesek vplačila. Izkušnje kaţejo, da gre v 
večini primerov za poskuse odlašanja oz. prelaganja potrebnosti izvedbe del na 
poznejši čas z argumentom: »Saj stanje ni takšno, da bi bilo treba hiteti z izvedbo 
del«. Vsebinska oz. dejanska razloga za takšne odzive in ravnanja pa sta v resnici 
dva: nezavedanje, da lastnina posameznega dela istočasno pomeni solastnino 
skupnih delov in z njo povezane pravice in obveznosti ter čedalje izrazitejša denarna 
nezmoţnost sprotnega plačevanja povečanih obveznosti. V nekaterih primerih pa gre 
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za aprioren odklon do obveznosti, izhajajočih iz solastnine. Tako eno kot drugo 
zahteva od upravnika veliko truda tako pri sami pripravi načrta vzdrţevanja, kot tudi 
pri njegovemu »zagovarjanju« v fazi sprejemanja. V tej fazi je sprejetje načrta 
vzdrţevanja, sploh, če je z njim previden višji znesek vplačila v rezervni sklad, v 
precejšnji meri odvisno tudi od angaţiranja članov nadzornega odbora. Izkušnje 
kaţejo, da je percepcija tistega, kar predlaga upravnik v primerjavi s tistim, za čemer 
stoji in se tvorno zavzema NO, povsem drugačna. V predlogih upravnika etaţni 
lastniki večkrat prepoznavajo »upravnikove interese« in jim za odklonilno stališče 
(večkrat samo zaradi tega, da bi se izvedba in zagotovilo za to potrebnih sredstev 
preloţila na čim poznejši čas) vse »pride prav«. V takšnih primerih člani NO s svojim 
odločnim in argumentiranim nastopom in pojasnilom, da gre za dolgoročne interese 
etaţni lastnikov kot lastnikov nepremičnega premoţenja, lahko odigrajo odločilno 
vlogo tako pri sprejemanju samega načrta kot tudi z njim predvidenega višjega 
zneska vplačila v rezervni sklad.        
 
Zbiranje potrebnih sredstev za izvedbo z načrtom vzdrţevanja predvidenih del s 
povečanim vplačevanjem prispevka v rezervni sklad od minimalno predpisanega 
praviloma poteka v času manjših mesečnih obremenitev etaţnih lastnikov z rednimi 
mesečnimi stroški. Tako se etaţni lastniki najbolj pogosto dogovorijo, da se z 
načrtom vzdrţevanja predvideni višji znesek vplačila v rezervni sklad obračunava in 
vplačuje v času izven kurilne sezone (znano je, da strošek ogrevanja v času kurilne 
sezone predstavlja pribliţno 45 % celomesečnega stroška), to je vključno od maja pa 
do vključno septembra v koledarskem letu, ko odpadejo stroški ogrevanja.      
 
  
5.1.1 Posebnosti glede oblikovanja rezervnih skladov   
 
Zakonodajalec je v drugem odstavku 41. člena SZ-1 predvidel, da občine, drţava, 
javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije lahko oblikujejo 
svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev in v tem primeru niso 
dolţne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno večstanovanjsko 
stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s priloţenimi 
listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino zbranih sredstev.  
 
Navedeno določilo, zelo pogosto problematizirano med etaţnimi lastniki (zavezanci za 
vplačevanje v rezervni sklad), je bilo skupaj z ostalimi določili SPZ in SZ-1, 
nanašajočimi se na rezervni sklad,  kot smo navedli ţe poprej,  problematizirano tudi 
s stališča ustavnosti. Pobudnika za oceno ustavnosti sta problematizirala »privilegij« 
v zgoraj citiranem drugemu odstavku 41. člena SZ-1 navedenih subjektov, da jim ni 
treba vplačevati v rezervne sklade, s čimer naj bi bilo kršeno načelo enakosti pred 
zakonom.  V obrazloţitvi Sklepa o zavrnitvi pobude, stran 2287. Številka. U-I-70/04-
18 z dne 15. 2. 2007 v točki B, pod zaporedno številko 15 je Ustavno sodišče to 
pobudo zavrnilo in  zapisalo: »Po presoji Ustavnega sodišča je imel zakonodajalec 
tudi za nekoliko drugačno ureditev poloţaja občin, drţave, javnih stanovanjskih 
skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij kot lastnic posameznih enot v 
večstanovanjski stavbi v primerjavi s poloţajem fizičnih in pravnih oseb kot zasebnih 
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lastnikov posameznih enot (tudi ti subjekti morajo po določbi drugega odstavka 41. 
člena SZ-1 obvezno vplačevati v rezervni sklad, s to razliko, da imajo moţnost 
ustanoviti svoj rezervni sklad) stvaren in razumen razlog. Glede na zasledovani cilj 
izpodbijane zakonske ureditve namreč razlikovanje, ki nedvomno temelji na 
okoliščini, da navedeni subjekti nimajo teţav s plačilno sposobnostjo, ni nerazumno 
in je glede na to, da ti subjekti razpolagajo z večjim stanovanjskim fondom, tudi 
stvarno utemeljeno. Zato je tudi očitek o neskladnosti izpodbijane zakonske določbe 
z drugim odstavkom 14. člena Ustave neutemeljen.«  Ne glede na odločitev US o 
neutemeljenosti očitka o »privilegiju« subjektov iz drugega odstavka 41. člena  SZ-1 
je pri zavezancih za vplačilo prispevka v rezervni sklad še zmeraj čutiti nezadovoljstvo 
s tem zakonskim določilom. Nezadovoljstvo pa je prisotno tudi pri upravnikih, ki so 
zaradi takšnega  določila obremenjeni z izredno veliko administriranja, posebej pa 
morajo biti pozorni pri sklepanju pogodb iz 68. člena SZ-1, pri katerih se pogodbene 
obveznosti krijejo iz sredstev rezervnega sklada. Gre za to, da se v breme rezervnega 
sklada lahko sklene pogodba le v imenu tistih etaţnih lastnikov, ki so dolţni 
vplačevati v rezervni sklad, medtem ko ta pravni posel v delu, ki se nanaša na 
izpolnitev obveznosti etaţnih lastnikov iz drugega odstavka 41. člena SZ-1 (občine, 
drţava, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije), mora 
vsebovati določilo o ločenem plačilu.   
 
   
5.2 OBRAČUNAVANJE PRISPEVKA V REZERVNI SKLAD 
 
V skladu z določili 2. odstavka 66. člena SZ-1 mora upravnik v mesečnem obračunu 
stroškov med ostalim ločeno prikazati tudi višino mesečnega vplačila v rezervni sklad 
in morebitna druga plačila naslovnika (etaţnega lastnika) ter stanje rezervnega 
sklada za celotno večstanovanjsko stavbo. S strani upravnika izstavljeni obračun naj 
bi izgledal takole:  
 
Tabela 2: Primer mesečnega obračuna za sredstva rezervnega sklada  
Podatki o upravniku: 
 
Ime oz. naziv 
Naslov 




Ime in priimek/naziv 
Naslov 
Štev. posameznega dela  
 
 
Temelj za obračun: 119. člen SPZ, 41. do 47. člen SZ-1 in  Pravilnik o merilih za 
določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in najniţji  vrednosti prispevka  
oz. sklep zbora etaţnih lastnikov z dne …… 
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Površina posameznega dela v m²: 
  
Višina mesečnega prispevka v €/m² glede na starost nepremičnine: 
 
Skupni znesek v €:  
 
Transakcijski račun rezervnega sklada za nakazilo:  
 
Navedba o stanju sredstev rezervnega sklada za celotno večstanovanjsko stavbo na 
dan…:    
                                          Vir: SZ-1 (66. člen) 
 
 
Iz mesečnega obračuna, ki ga upravnik izstavi etaţnemu lastniku, zavezancu za 
plačilo prispevka v rezervni sklad, bi moral biti v primeru obračuna višjega zneska 
vplačila po m², kot je določen s podzakonskim aktom, naveden temelj, to je veljavno 
sprejeta odločitev etaţnih lastnikov.  
 
 
5.3 VODENJE SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA 
 
V skladu z določili 1. odstavka 42. člena SZ-1 mora upravnik zagotoviti, da se vsa 
vplačila etaţnih lastnikov v rezervni sklad vodijo na posebnem transakcijskem računu, 
če pa opravlja upravniške storitve za več večstanovanjskih stavb,  mora za sredstva 
rezervnega sklada voditi knjigovodsko ločeno evidenco za vsako večstanovanjsko 
stavbo. Smisel citiranega zakonskega določila se kaţe v povezavi z vsebino 4. 
odstavka istega člena, kjer je predvideno, da  je izvršbo na sredstva rezervnega 
sklada mogoče dovoliti le do višine sredstev, ki so jih zbrali etaţni lastniki tiste 
večstanovanjske stavbe, zoper katero teče izvršba, kar je razvidno iz knjigovodsko 
ločene evidence, ki jo za ta sredstva vodi upravnik. Z vodenjem sredstev rezervnega 
sklada na posebnem transakcijskem računu se zagotavlja ločenost od premoţenja 
upravnika.   
 
V povezavi z zakonsko predvidenim posebnim transakcijskim računom za vodenje 
sredstev rezervnega sklada se v praksi občasno pojavljajo zahteve etaţnih lastnikov, 
da bi upravnik odprl poseben transakcijski račun zgolj za konkretno večstanovanjsko 
stavbo. Takšne zahteve so v nekaterih primerih motivirane z nezaupanjem v 
upravnikovo delo, v nekaterih pa z ţeljo po občutku, da »imamo svoj TRR«. 
Upravniki se takšnim zahtevam praviloma (upravičeno) upirajo, saj bi pristajanje na 
takšne zahteve multipliciralo tudi sicer obseţno administriranje v povezavi z 
vodenjem sredstev rezervnega sklada in bi pomenilo dodatne obremenitve za 
upravnike, ki pa jih, ko gre za priznanje nadomestila za povečan obseg dela, etaţni 




5.3.1 Stroški vodenja rezervnega sklada 
 
Poleg stroškov, povezanih z vodenjem TRR rezervnega sklada in stroškov v zvezi s 
sklepanjem depozitnih pogodb, ki jih prikazujemo v posebni točki v nadaljevanju tega 
dela, se bomo tukaj ustavili pri vprašanju stroškov, ki jih upravnik sme zaračunati 
lastnikom, vplačnikom v rezervni sklad.  
 
Ob uvedbi rezervnega sklada in z njim povezanih nalog in pooblastil, ki jih je 
zakonodajalec namenil upravnikom, le-ti zaradi tega praviloma niso sklepali novih 
pogodb o opravljanju upravniških storitev niti aneksov k ţe obstoječim pogodbam, s 
katerimi bi uredili vprašanje stroškov vodenja rezervnega sklada in stroškov, 
povezanih z drugimi upravnikovimi nalogami.  
 
V zvezi s tem se je ob začetku obračunavanja prispevka v rezervni sklad po 
uveljavitvi  Pravilnika o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni 
sklad in najniţji  vrednosti prispevka tako v medijih kot v strokovnih krogih pojavilo 
več polemičnih zapisov, zglasila se je tudi zveza potrošnikov. Problematiziralo se je 
vprašanje, ali so upravniki zaradi obveznosti, povezanih z odprtjem posebnega TRR, 
obračunavanjem prispevka v rezervni sklad, vodenjem TRR rezervnega sklada in 
gospodarjenjem s sredstvi rezervnega sklada sploh upravičeni do dodatnega plačila.  
 
Glede na to, da sam zakon vprašanja obračunavanja upravnikovih nalog v povezavi z 
rezervnim skladom (razumljivo) ni rešil, temveč je to prepustil relaciji etaţni lastniki – 
upravnik,  se je stroka postavila  na stališče, da je to vprašanje stvar dogovora med 
upravniki in lastniki, vplačniki v rezervni sklad.  
 
Brez posebnih pisnih dogovorov, ob ustreznih pisnih pojasnilih, kot je prikazano na 
naslednji strani, so upravniki začeli obračunavati mesečno nadomestilo v višini 1,00 
€/etaţno lastniško enoto. S poznejšimi uskladitvami z gibanjem maloprodajnih cen se 
sedaj gibljejo cene upravnikovih nalog, povezanih z rezervnim skladom, v razponu 

















 5.4 GOSPODARJENJE S SREDSTVI REZERVNEGA SKLADA 
 
SZ-1 v 43. členu določa, da s sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik. 
Gospodarjenje s sredstvi je razumeti kot (odgovorno) nalogo tem sredstvom 
zagotoviti ne samo realno ohranjanje vrednosti, temveč povečevanje vrednosti oz. 
plemenitenje. V tem smislu zakon določa, da upravnik mora sredstva rezervnega 
sklada naloţiti v depozite pri banki, v nakup obveznic ali vrednostne papirje centralne 
banke. Pri sklepanju depozitnih pogodb mora zagotoviti ohranjanje vrednosti 
denarnih sredstev kot dober gospodarstvenik. Na podlagi dobrega gospodarjenja 
sredstvom pripadajo določeni plodovi (obresti, pozitivne razlike med nabavnimi in 
prodajnimi vrednostmi), ki postanejo skupna last vseh etaţnih lastnikov.  
 
Naloţbe v depozite pri bankah urejajo upravniki s sklepanjem pogodb na odpoklic oz. 
s sklepanjem pogodb o vezavi, pri čemer je ročnost pogodb enomesečna do 
trimesečna, v posameznih primerih pa tudi na daljše časovno obdobje. Obrestna 
mera za posamezno vrsto pogodbe je odvisna od ročnosti in višine vezanih sredstev; 
večji ko je znesek in daljša ko je ročnost, višja je obrestna mera in obratno.   
 
V povezavi z gospodarjenjem s sredstvi rezervnega sklada kaţe še  omeniti, da razen 
naloţb v depozite pri bankah, drugih dveh zakonsko predvidenih moţnosti, to je 
nakup obveznic ali vrednostnih papirjev, v praksi ni zaslediti. Je pa v praksi zaslediti 
probleme s tolmačenjem oz. razumevanjem 3. odstavka 43. člena SZ-1, ki 
predvideva, da se etaţni lastniki lahko v pogodbi o opravljanju upravniških storitev 
dogovorijo, da lahko sredstva rezervnega sklada  upravnik dviguje le skupaj z enim 
od etaţnih lastnikov, ki ga etaţni lastniki določijo v pogodbi o opravljanju upravniških 
storitev. V navedenem besedilu je v smislu izpostavljenega problema razumevanja 
ključno, kaj pomeni, da upravnik lahko dviguje sredstva rezervnega sklada le skupaj 
z enim od etaţnih lastnikov. Etaţni lastniki navedene besede večkrat razumejo 
dobesedno, v prenesenem pomenu pa tako, da upravnik ne sme, ko gre za sredstva 
rezervnega sklada, ki so skupno premoţenje etaţnih lastnikov, s temi sredstvi 
narediti ničesar brez njihove vednosti. Sami pa smisel tega zakonskega določila 
razumemo kot namero zakonodajalca etaţnim lastnikom omogočiti nadzor nad 
gospodarjenjem upravnika z njihovimi sredstvi.  
 
V povezavi s slednjim pa je potrebno opozoriti, da je zakonodajalec omenjeni namen 
zagotovil v 65. členu SZ-1, ki določa, da mora upravnik vsakemu etaţnemu lastniku 
na njegovo zahtevo, vendar ne več kot enkrat mesečno, omogočiti vpogled v 
pogodbe, sklenjene s tretjimi osebami glede poslov obratovanja in vzdrţevanja 
večstanovanjske stavbe, v knjigovodske listine, ki so pridobljene na podlagi pogodb 
in poslovnih razmerij upravnika s tretjimi osebami in v stanje rezervnega sklada 
večstanovanjske stavbe. Poleg tega je v smislu celovite informiranosti v Navodilu o 
izdelavi poročila o upravnikovem delu (Ur. l. RS, št. 108/2004) natančno določeno, 
da mora upravnik med ostalim poročati tudi o stanju sredstev rezervnega sklada, 




5.5 UPORABA SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA 
 
Osnovni namen uporabe sredstev rezervnega sklada opredeljuje ţe Stvarnopravni 
zakonik, uporaba sredstev rezervnega sklada v večstanovanjskih stavbah pa je 
urejena v 44. členu SZ-1 in 10. členu  SZ-1A. 
 
V skladu z navedenima členoma je mogoče sredstva rezervnega sklada uporabiti 
samo za poravnavo stroškov vzdrţevanja, ki so predvideni v sprejetem načrtu 
vzdrţevanja, kakor tudi za dela, vezana na učinkovitejšo rabo energije, za plačilo 
izboljšav, nujnih vzdrţevalnih del, za odplačevanje v te namene najetih posojil in za 
zalaganje stroškov izterjave plačil v rezervni sklad. S 1. odstavkom 44. člena SZ-1 je 
bil do spremembe, ki jo je prinesel omenjeni 10. člen SZ-1A, namen uporabe 
sredstev rezervnega sklada omejen na poravnavo stroškov vzdrţevanja in potrebnih 
izboljšav, ki so predvidene v sprejetem načrtu vzdrţevanja, ter za nujna vzdrţevalna 
dela in za odplačevanje v te namene najetih posojil. Kot je razvidno iz zgoraj 
citiranega z 10. členom SZ-1 A spremenjenega 1. odstavka 44. člena SZ-1 se je 
uporaba sredstev razširila še na dela, vezana na učinkovitejšo rabo energije in za 
zalaganje stroškov izterjave plačil v rezervni sklad.    
 
Zbrana sredstva  rezervnega sklada se sme koristiti izključno v skladu z načrtom 
vzdrţevanja, izjemoma pa še za poplačilo interventnih (in zato nenačrtovanih) 
posegov. 
 
Navedena zakonska zahteva je torej nedvoumna: ni dovolj le načrtovati vzdrţevalna 
dela, ampak tudi vire financiranja, znotraj teh pa zbiranje sredstev rezervnega 
sklada.  
 
Načrt vzdrţevanja je torej obenem tudi načrt zbiranja in porabe sredstev rezervnega 
sklada in morebitnih drugih moţnih virov. Velja namreč, da je načrt z vidika obsega 
načrtovanih sredstev praviloma širši ali enak načrtu zbiranja in porabe sredstev 
rezervnega sklada. Morebitno finančno preseganje načrtovanih virov sredstev nad 
planiranimi višinami rezervnega sklada je mogoče, če so na razpolago še drugi viri, 
npr. namenska zbiranja poleg rezervnega sklada (vendar nikakor ne namesto 
rezervnega sklada!), najemnine za skupne prostore ipd. 
 
V kontekstu sedaj veljavnih določil SZ-1 oz. SZ–1A, nanašajočih se na uporabo 
sredstev rezervnega sklada, se v povezavi z enim od predvidenih namenov uporabe, 
to je za plačilo izboljšav,  v praksi pojavljajo problemi z razumevanjem in pomenom 
te zakonske dikcije. Zakaj gre? V Stanovanjskem zakonu iz l. 1991 so bile izboljšave 
opredeljene kot druga materialna vlaganja, ki povečujejo obstoječo uporabno 
vrednost stanovanj in stanovanjskih hiš in ne sodijo med upravljanje stanovanj in 
stanovanjskih hiš (SZ, 25. člen, Ur. l. RS, št. 18/91). V skladu z določili 31. člena 
takrat veljavnega zakona je vse do sprememb navedenega člena veljalo, da štejejo 
izboljšave oz. odločitve v zvezi z izboljšavami za posle, ki presegajo upravljanje in je 
za takšne odločitve potrebno soglasje vseh solastnikov. S sprejetjem Zakona o 
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spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona (SZ-C) (Ur. l. RS, št. 23/1996) so 
bile izboljšave črtane iz poslov, za katere je potrebno soglasje vseh solastnikov.      
 
V sedaj veljavnem zakonu so izboljšave uvrščene med posle, ki presegajo okvir 
rednega upravljanja. Z desetim členom SZ-1 A je določeno, da je za izboljšave, za 
katere je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, potrebno soglasje vseh etaţnih 
lastnikov. Odstopanje od tega principa pa je urejeno s tretjim odstavkom istega 
člena, ki se glasi: »Etaţni lastniki, ki imajo več kakor tri četrtine solastniških deleţev, 
lahko izvedejo izboljšave, za katere ni treba pridobiti gradbenega dovoljenja. Za 
takšne izboljšave štejejo zlasti dela, ki niso potrebna za vzdrţevanje, ampak 
pomenijo vgraditev novih naprav, opreme ali instalacij ali njihovo nadomestitev pred 
potekom pričakovane dobe trajanja, pod pogojem, da izboljšava ne ovira izvrševanja 
lastninske pravice etaţnih lastnikov in zaradi nje ni ogroţena poţarna varnost.«  
 
V povezavi s citirano opredelitvijo izboljšav se v praksi pojavljajo problemi povezani z 
glasovanjem (odločanjem) in financiranjem  prenov dotrajanih kotlovnic. Ob 
prenovah kotlovnic, v katerih je bil dosedanji energent kurilno olje, se v skladu z 
javno proklamiranimi druţbenimi smernicami preide na ekološko bolj sprejemljiv 
energent, to je praviloma plin. Prenova se izvede  z vgraditvijo novih naprav, opreme 
in instalacij namesto dotrajanih, torej po poteku pričakovane dobe trajanja. 
Vprašanje, ki se ob tem zastavlja, je naslednje: ali gre v obravnavanem primeru za 
izboljšavo ali vzdrţevanje. Zakaj pa je to pomembno? Zaradi odstotkov soglasij 
solastnikov.  
 
Kot zgoraj navedeno je v primeru izboljšav potrebno soglasje več kakor tri četrtine 
solastniških deleţev, v primeru vzdrţevanja pa več kot polovica, saj šteje vzdrţevanje 
v skladu z določili 25. člena SZ-1 za posel rednega upravljanja.    
 
Glede na splošno znane teţave z zagotavljanjem sklepčnosti na zborih etaţnih 
lastnikov in pridobivanjem potrebnega števila soglasij v primerih glasovanja s 
podpisovanjem listine ni nepomembno, ali je za neko odločitev potrebno soglasje več 
kot polovice etaţnih lastnikov šteto po solastniških deleţih, ali soglasje več kakor tri 
četrtine solastniških deleţev. 
 
V predstavljenem problemu sprejemanja odločitev v zvezi s prenovami dotrajanih 
kotlovnic se je resorno ministrstvo postavilo na stališče, da gre pri prenovi dotrajanih  
naprav, opreme in instalacij z vgraditvijo novih za izboljšavo, pa ne zaradi teh naprav 
in opreme, temveč zaradi prehoda na nov energent. Takšno stališče ima za posledico 
dejstvo, da je za prenovo, ki šteje za izboljšavo, ne glede na to, da gre vsebinsko za 
vzdrţevanje (z izvedbo se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen 
večstanovanjskih stavb – glej 4. odstavek 25. člena SZ-1), potrebno zagotoviti 
soglasje etaţnih lastnikov, ki imajo več kakor tri četrtine solastniških deleţev. V 
primerih kotlovnic s 400 in več nanjo priključenih etaţno lastniških enot pa ni 
nepomembno ali je pod predpostavko enakih solastniških deleţev potrebno zagotoviti 
soglasje 201 ali soglasje 301 etaţnega lastnika. Iz navedenega razloga bi kazalo 
izboljšave (kot v primeru Stanovanjskega zakona iz l. 1991)  pri naslednjih 
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spremembah SZ – 1 izločiti iz poslov, za katere je potrebno soglasje več kakor tri 
četrtine solastniških deleţev, in jih vključiti v načrt vzdrţevanja ter jih obravnavati kot 
posel rednega upravljanja.  
 
 
5.5.1 Uporaba sredstev rezervnega sklada  v  Zakonu o vzpostavitvi  
               etaţne lastnine 
 
Poleg namenov, opredeljenih v Stvarnopravnem zakoniku in Stanovanjskem zakonu, 
je sredstva rezervnega sklada mogoče uporabiti tudi za namene predvidene z 
zakonom o vzpostavitvi etaţne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela 
stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča k stavbi (ZVEtL) (Ur. l. RS, št. 
45/2008).  
 
S tem zakonom, ki sicer ureja postopek za vzpostavitev etaţne lastnine s sodno 
odločbo na predlog pridobitelja ali pridobiteljice posameznega dela stavbe in 
postopek za določanje pripadajočega zemljišča, ki pripada stavbi v etaţni lastnini, je 
za primere stavb, za katere je po določbah Stvarnopravnega zakonika  obvezen 
rezervni sklad, predvideno, da stroške za izvedbo vpisa stavbe in posameznih delov v 
kataster stavb in parcelacijo zemljiške parcele ter morebitne stroške izvedenca plača 
upravnik oz. skupnost lastnikov iz sredstev rezervnega sklada, pri čemer se takšni 
stroški štejejo za stroške rednega upravljanja stavbe.     
 
 
5.6 IZTERJAVA PLAČIL V REZERVNI SKLAD 
 
Neplačani prispevki etaţnega lastnika v rezervni sklad se  izterjujejo v izvršilnem 
postopku na podlagi verodostojne listine. Tretji odstavek 44. člena SZ-1 daje 
upravniku aktivno vlogo v zvezi z opominom k plačilu prispevka etaţnega lastnika v 
rezervni sklad, kot tudi opredeljuje vrsto sodnega postopka. Upravnik je dolţan 
etaţnega lastnika opomniti oziroma ga pisno pozvati k plačilu. Poziv upravnika 
(opomin) se šteje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvršbo in 
zavarovanje.  
Predlog za izvršbo na podlagi verodostojne listine mora imeti vse obvezne sestavine, 
ki jih zahteva prvi odstavek 40. člena ZIZ: 
 navedbo upnika in dolţnika, 
 priloţen izvršilni naslov ali verodostojno listino, 
 opredeljeno dolţnikovo obveznost, 
 predlagano sredstvo in predmet izvršbe, 
 morebitne druge podatke, da se lahko opravi izvršba. 
 
Dodatno pa mora vsebovati tudi zahtevo, naj sodišče dolţniku naloţi, da v določenem 
roku plača terjatev skupaj z odmerjenimi stroški. Predlogu za izvršbo mora biti 
priloţeno dokazilo o plačilu sodne takse za predlog in sklep. Plačana mora biti po 
predpisih o sodnih taksah.  
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V praksi pa se pojavlja kar nekaj vprašanj tako glede vsebine predloga za izvršbo, kot 
tudi postopka na podlagi verodostojne listine.  
 
 
5.6.1 Kdo je upnik v izvršilnem postopku za izterjavo sredstev 
rezervnega sklada ? 
 
Sredstva rezervnega sklada so skupna lastnina vseh etaţnih lastnikov, kar pomeni, 
da deleţi niso vnaprej določeni; etaţni lastniki pa s sredstvi razpolagajo skupno. Kot 
upniki v izvršilnem postopku nastopajo vsi etaţni lastniki, razen dolţnika. 
 
V praksi srečujemo večstanovanjske objekte z več kot stotimi lastniki, ob tem da v 
času, ko postopek traja, prihaja do sprememb lastnikov. Zato je smiselna rešitev, da 
se upnika navede z bolj splošno opredelitvijo, četudi zakon takšne podpore ne daje. 
Se je pa v praksi ţe zgodilo, da je dolţnik ugovarjal aktivno legitimacijo enega od 
upnikov, češ da ni več lastnik in zato ni aktivno legitimiran za toţbo. Stanovanjski 
zakon opredeljuje, da so etaţni lastniki v pravnih poslih s tretjimi (dobavitelji 
elektrike, plina ipd.) navedeni kot: »etaţni lastniki« skupaj z natančno označbo 
večstanovanjske stavbe, vendar je opredelitev očitno namenjena le označbi 
pogodbene stranke. Številni strokovni delavci menijo, da bi jo bilo vendarle smiselno 
uporabiti tudi za navedbo stranke (upnika) v sodnem postopku, še zlasti s 
predlogom, da sodišče v tem primeru uporabi tretji odstavek 76. člena Zakona o 
pravdnem postopku (ZPP): 
 
»Pravdno sodišče sme izjemoma, s pravnim učinkom v določeni pravdi, priznati 
lastnosti stranke tudi tistim oblikam zdruţevanja, ki nimajo sposobnosti biti stranka 
po prvem in drugem odstavku tega člena, če ugotovi, da glede na sporno zadevo v 
bistvu izpolnjujejo glavne pogoje za pridobitev sposobnosti biti stranka, zlasti če 
imajo premoţenje, na katero je mogoče seči z izvršbo.« 
 
Upnik v izvršilnem postopku za izterjavo sredstev rezervnega sklada bi torej lahko bil: 
Etaţni lastniki na Cesti 1, Ljubljana (razen dolţnika), ki jih zastopa Upravnik, Ulica 2, 
Ljubljana. Skupaj s takšno navedbo stranke – upnika je treba vloţiti še predlog 
sodišču, da v skladu s tretjim odstavkom 76. člena ZPP tako navedenemu upniku 
prizna lastnost stranke, s pravnim učinkom v konkretnem izvršilnem postopku.  
 
Ne glede na to, da je priznanje stranke, glede na določbo tretjega odstavka 76. člena 
ZPP, lahko zgolj izjema, stroka meni, da za priznanje stranke etaţnim lastnikom 
določene večstanovanjske hiše ni posebnih ovir, saj imajo etaţni lastniki tudi 
premoţenje – sredstva rezervnega sklada.  
 
Do nedavnega sodna praksa etaţnim lastnikom večstanovanjske hiše ni priznavala 
lastnosti stranke v skladu z moţnostjo iz tretjega odstavka 76. člena ZPP. Vendar je 
ta sodna praksa izhajala še iz časa prejšnjega Stanovanjskega zakona, ki ni imel 
določbe, kot jo ima sedanji SZ-1 v drugem odstavku 68. člena. V SZ/1991 prav tako 
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ni bilo poznane ureditve rezervnega sklada in s tem povezane dolţnosti etaţnih 
lastnikov, da vplačajo sredstva v rezervni sklad.  
 
5.6.1.1 Zastopanje etaţnih lastnikov 
 
Tudi z zastopanjem etaţnih lastnikov je v praksi kar nekaj teţav in nerešenih 
vprašanj. Ob ureditvi v SZ/1991, ki je v 29. členu določal, da upravnik v mejah svojih 
pooblastil zastopa lastnike pred sodišči in upravnimi organi, je nastala dokaj obširna 
sodna praksa, ki pa se je vendarle poenotila, da je upravnik zakonit zastopnik v 
smislu določbe 78. člena ZPP. 
 
Do uveljavitve novega stanovanjskega zakona srečamo opredelitve: 
 Toţeča stranka napačno razume poloţaj zakonitega zastopnika, ko meni, da je 
ta upravičen v svojem imenu izterjati terjatve zastopanega. 
 Materialnopravni predpisi, ki urejajo zastopanje in pooblastilo in 29. člen 
Stanovanjskega zakona, ki to ureja za upravnika stanovanjske hiše, med seboj 
niso v nasprotju. 
 Po 29. členu SZ upravnik v mejah svojih pooblastil zastopa lastnike pred 
sodišči in upravnimi organi v sporih o njihovih pravicah in koristih, po tem 
zakonu, v svojem imenu pa proti njim ne more uveljavljati terjatev, ki jih 
imajo proti njim lastniki stanovanj. 
 Določba 29. člena SZ ureja le poloţaj upravnika kot zastopnika lastnikov v 
sporih o njihovih pravicah in koristih. Upravnik je le zastopnik, ne pa stranka v 
sporu lastnikov o njihovih pravicah in koristih po SZ. 
 
Poloţaj upravnika glede zastopanja etaţnih lastnikov je v novi zakonodaji urejen: 
 V četrti alineji četrtega odstavka 118. člena SPZ je določeno, da »upravnik 
zastopa etaţne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih etaţnih 
lastnikov vloţi izključitveno toţbo ter toţbo za plačilo stroškov in obveznosti, ki 
bremenijo etaţnega lastnika«. 
 V drugem odstavku 48. člena SZ-1 je upravnik opredeljen kot »pooblaščenec 
etaţnih lastnikov, ki zastopa etaţne lastnike v poslih, ki se nanašajo na 
upravljanje večstanovanjske stavbe«. 
 
Ker je upravnik lahko vsaka pravna ali fizična oseba, ki je registrirana za upravljanje z 
nepremičninami, oziroma eden od etaţnih lastnikov (drugi odstavek 49. člena SZ-1), 
bo upravnika, ki je pravna oseba, zastopal zakonit zastopnik te pravne osebe.  
 
Predlog za izvršbo vloţi upravnik zgolj z navedbo, da je zakonit zastopnik etaţnih 
lastnikov. Le kadar sodišče dvomi o upravnikovem statusu, lahko od njega zahteva 
dokazilo. V takem primeru mora sodišče s sklepom na podlagi drugega odstavka 79. 
člena ZPP upravnika pozvati, da dokaţe, da je upravnik konkretne večstanovanjske 
hiše. To bo dokazoval z izpisom iz registra upravnikov. 
 
Upravnik lahko za zastopanje v sodnem postopku pooblasti odvetnika, v tem primeru 
veljajo vsa pravila zakona o pravnem postopku glede pooblaščenca odvetnika. 
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Najenostavneje je, da tako dovoljenje upravniku izhaja ţe iz pogodbe o upravljanju, 
ne glede na to, da ima upravnik ţe po zakonu moţnost za opravljanje posameznih 
poslov pooblastiti tretjo osebo (SZ-1, 56. člen). 
 
5.6.1.2 Dolţnik v izvršilnem postopku 
 
Prispevek v rezervni sklad je dolţan vplačati etaţni lastnik, zato je ta tudi dolţnik v 
izvršilnem postopku. Moţna pa je tudi situacija, da bi lastnik z najemno pogodbo nanj 
prenesel tudi plačilo sredstev rezervnega sklada. Seveda pa v primeru, da bo lastnik 
na najemnika prenesel tudi plačevanje sredstev rezervnega sklada, ne bo dovolj, da 
bo upravnika obvestil o sklenitvi najemne pogodbe le v obsegu, predvidenem v 
šestem odstavku 24. člena SZ-1, ampak bo upravnika s tem pogodbenim določilom 
lahko seznanil le tako, da mu bo predloţil kopijo najemne pogodbe. V takem primeru 
bo upravnik tudi poziv za vplačilo sredstev rezervnega sklada naslovil na najemnika 
kot dolţnika. V pozivu najemniku, da vplača sredstva rezervnega sklada, praviloma 
upravnik navede tudi podlago za dolţnost vplačila, to je pogodbeno določilo iz 
najemne pogodbe.  
 
 
5.6.2  Kakšna verodostojna listina se mora priloţiti predlogu za izvršbo ? 
 
V obeh zakonih (v SPZ in SZ-1) je poziv upravnika opredeljen kot verodostojna listina 
v smislu zakona o izvršbi in zavarovanju. Poziv upravnika je torej verodostojna listina, 
vendar so se v praksi pri izterjavi obratovalnih stroškov in drugih terjatev pojavile 
teţave ravno v zvezi s skladnostjo upnika v izvršilnem predlogu in tistega, ki je upnik 
iz verodostojne listine. Iz obrazloţitve sodnih sklepov sledi, da je izvršbo na podlagi 
verodostojne listine mogoče dovoliti le, če listina izkazuje terjatev upnika do dolţnika, 
ki izvira iz poslovnega razmerja. Torej lahko izvršbo predlaga le tisti upnik, katerega 
terjatev je izkazana z verodostojno listino (računom). V našem primeru pa upnik, ki 
je sproţil izvršilni postopek (lastniki večstanovanjske stavbe), ne izkazuje pravno-
poslovnega razmerja med njim in dolţnikom (račun se glasi na upravnika), ki je 
upnikov pooblaščenec, namesto upnik.  
 
V našem primeru bo poziv upnika sestavil upravnik, ki bo tako formalno upnik iz 
verodostojne listine. Dejanski upnik pa so etaţni lastniki večstanovanjske stavbe, 
razen dolţnika. V primeru, da bi bil na pozivu upravnika naveden zgolj upravnik, bi 
sodišče lahko povsem utemeljeno zavrnilo tak predlog za izvršbo, ki bi mu bila 
priloţena verodostojna listina – poziv upravnika, saj iz poziva upravnika ne bi izhajal 
isti upnik, kot bi bil naveden v predlogu za izvršbo.  
 
Rešitvi sta pravzaprav dve, in sicer: prva, da sodna praksa zavzame stališče, da je 
predlogu za izvršbo za izterjavo sredstev rezervnega sklada, v katerem kot upnik 
nastopajo etaţni lastniki večstanovanjske stavbe (razen dolţnika), lahko priloţena 
verodostojna listina – poziv upravnika, ki ga je sestavil upravnik in v katerem niso 
navedeni etaţni lastniki. Ter druga rešitev, da je ţe poziv upravnika sestavljen tako, 
kot bo označen upnik v izvršilnem predlogu. Da torej v pozivu upravnika nastopajo 
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5.6.3  Kdo je zavezan za plačilo izvršilnih stroškov ? 
 
Z vloţitvijo predloga za izvršbo nastane najmanj strošek takse za predlog in za sklep 
o izvršbi, po predpisih, ki urejajo sodne takse. Plačilo sodne takse je namreč 
procesna predpostavka za izdajo sklepa o izvršbi oziroma za dovolitev izvršbe, saj se 
sicer šteje, da je upnik predlog za izvršbo umaknil.  
Sodno takso za predlog in sklep o izvršbi mora ob vloţitvi predloga za izvršbo plačati 
upnik. Plačana sodna taksa in ostali stroški, ki nastanejo z vloţitvijo predloga, so 
izvršilni stroški, te pa plača najprej upnik. Ob vloţitvi predloga za izvršbo mora upnik 
od dolţnika zahtevati povrnitev stroškov, ki so bili potrebni za izvršbo in dolţnik mu 
mora te stroške povrniti.  
 
Tako lahko ugotovimo, da morajo etaţni lastniki večstanovanjske hiše, ki v izvršilnem 
postopku izterjujejo sredstva rezervnega sklada dolţnika – enega od etaţnih 
lastnikov, ob vloţitvi predloga, plačati vsaj sodno takso, najverjetneje pa tudi 
poštnino, fotokopije, lahko pa tudi odvetniške storitve za sestavo predloga za izvršbo.  
Za zalaganje stroškov izterjave se v skladu z določili prvega odstavka 44. člena SZ-1 
uporabijo sredstva rezervnega sklada. Ob uspešni izterjavi sredstev rezervnega 
sklada od dolţnika bodo poleg glavnice in obresti izterjani tudi izvršilni stroški, ki jih 
je dolţan povrniti dolţnik. Plačani izvršilni stroški iz sredstev rezervnega sklada, se 




5.6.4  Kdaj zastara terjatev iz vplačila prispevka v rezervni sklad ? 
 
Glede na relativno majhno obveznost etaţnih lastnikov iz prispevka v rezervni sklad, 
bo upravnik kar nekaj časa počakal, preden bo po predhodnem pozivu etaţnemu 
lastniku da poravna zapadle terjatve, vloţil predlog za izvršbo na podlagi 
verodostojne listine. Ker se prispevek v rezervni sklad plačuje mesečno, terjatev za 
plačilo v rezervni sklad zastara v roku, ki je predviden za zastaranje občasnih 
terjatev. Občasne terjatve zastarajo v treh letih od zapadlosti vsake posamezne 
dajatve. 
 
Glede na okoliščine, bo upravnik določil, v kakšnih časovnih presledkih bo etaţnim 
lastnikom izstavljal pozive k plačilu zapadlih terjatev ter posledično, za kakšno 
obdobje bo za neplačane prispevke vloţil predlog za izvršbo. Po zakonu je upravnik 
pooblaščen za gospodarjenje s sredstvi rezervnega sklada, zato mora z njimi ravnati 
kot dober gospodar.  
 
Mogoča je tudi druga pot, ki bi morebiti disciplinirala neplačnike. Če bi upravnik za 
vsak neplačan mesečni znesek vloţil predlog za izvršbo, bi tako dolţnik moral poleg 
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glavnice in obresti plačati še izvršilne stroške. To pomeni, da bi stroški, ki bi bili 
prisilno izterjani od dolţnika, presegli glavnico in s tem bistveno podraţili mesečni 
prispevek neplačnikov. S to metodo bi zagotovo disciplinirali določen deleţ 
neplačnikov, da bi posledično le-ti svoje obveznosti redno plačevali. 
 
 
5.6.5 S katerimi izvršilnimi sredstvi izterjati sredstva rezervnega sklada ? 
 
Za izterjavo denarne terjatve lahko upnik izbira med sledečimi sredstvi: 
 izvršba na premičnine, 
 izvršba na denarno terjatev dolţnika s posebnimi določbami: 
                   -  izvršba na plačo in druge stalne prejemke, 
                   -  izvršba na dolţnikova denarna sredstva pri organizacijah za plačilni    
                      Promet,                         
 izvršba na terjatev, da se izročijo in dobavijo premične stvari ali se izroči 
nepremičnina, 
 izvršba na druge premoţenjske oziroma materialne pravice, 
 izvršba na nematerializirane vrednostne papirje, 
 izvršba na deleţ druţbenika, 
 izvršba na nepremičnine. 
 
Upnik največkrat predlaga izvršbo s tistimi izvršilnimi sredstvi, glede katerih ima 
podatke. Pri nekaterih izvršilnih sredstvih je podatek o predmetu izvršbe celo 
obvezen (pri izvršbi na nepremičnine). Kadar upnik predlaga izvršbo na dolţnikova 
denarna sredstva, ki jih ima pri organizaciji za plačilni promet, mu je prihranjen le 
podatek o organizaciji. Kajti le v tem primeru sodišče po pravnomočnosti sklepa o 
izvršbi po uradni dolţnosti opravi poizvedbe o teh podatkih. 
 
Izvršba z nekaterimi izvršilnimi sredstvi terja dodatne izvršilne stroške, ki jih mora 
najprej plačati upnik. Tudi ti stroški se plačujejo iz rezervnega sklada. Pojavlja se tudi 
dilema ali naj upravnik sam odloča, s katerimi izvršilnimi sredstvi bo predlagal 
izvršbo. Zagotovo je najbolj preprosto predlagati tisto izvršilno sredstvo, glede 
katerega upnik razpolaga s podatki. To pa je dolţnikova nepremičnina, saj ima 
upravnik o njej dokaj natančne podatke.  
 
Načeloma sodišče dovoli izvršbo s tistim sredstvom in na tistih predmetih, ki so 
navedeni v predlogu za izvršbo. Vendar na dolţnikov predlog sodišče omeji dovoljeno 
izvršbo tako, da se ta opravi zgolj na nekatera sredstva oziroma na nekatere 
predmete, če zadoščajo za poplačilo terjatve. V primeru, da izvršba s posameznimi 
izvršilnim sredstvom ni uspešna, sodišče omejeno izvršbo nadaljuje z naslednjimi 
izvršilnimi sredstvi oziroma na naslednje predmete. Pogosto lahko upnikov predlog za 
izterjavo relativno nizkega zneska z izvršbo na nepremičnino povzroči, da dolţnik 
znesek prostovoljno plača in se tako izogne prodaji svoje nepremičnine. To pomeni, 
da mora dolţnik povrniti tudi vse stroške upniku. Poleg običajnih se strošek 
zaloţenega predujma za izvedenca oziroma znesek nagrade, ki se po končanem delu 
prizna izvedencu. 
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Iz prakse izhaja, da s predlogom za izvršbo na nepremičnino dolţnika upnik najlaţje 
uspe in pride do hitrega poplačila.  
 
Ne glede na to, ali se bo upnik oziroma upravnik odločil za določena izvršilna 
sredstva ţe ob vloţitvi predlaga za izvršbo, ima upnik tudi med postopkom moţnost 
predlagati izvršbo še z drugimi sredstvi in na drugih predmetih oziroma namesto ţe 
dovoljenih sredstev in predmetov z drugimi sredstvi ter predmeti. 
 
 
5.7 OMEJITEV IZVRŠBE NA SREDSTVA REZERVNEGA SKLADA IN          
PREPOVED ZAHTEVATI VRAČILA  VPLAČIL 
 
V skladu  z določili prvega odstavka 45. člena SZ-1 je na premoţenje rezervnega 
sklada (skupno premoţenje etaţnih lastnikov) dovoljena izvršba samo za plačilo 
obveznosti iz pravnih poslov, sklenjenih v skladu s prvim odstavkom 44. člen SZ-1. 
Izvršba je torej  dovoljena za plačilo obveznosti, povezanih s poravnavo stroškov 
vzdrţevanja, ki so predvideni v sprejetem načrtu vzdrţevanja, za dela, vezana na 
učinkovitejšo rabo energije, za plačilo izvedenih izboljšav, nujnih vzdrţevalnih del in 
za odplačevanje v te namene najetih posojil.  
 
Sledeč opredelitvi  iz 119. člena SPZ, po kateri so sredstva rezervnega sklada skupno 
premoţenje etaţnih lastnikov, ki jih upravnik vodi ločeno na posebnem računu, je v 
drugem odstavku 45. člena SZ-1 zakonodajalec določil, da premoţenje rezervnega 
sklada ni del upravnikove stečajne mase in nanj ne morejo poseči upravnikovi upniki 
v izvršilnem postopku.   
 
Glede na izkušnje, s katerimi se upravniki srečujejo ob spremembah lastništva na 
posameznih delih, kaţe poudariti »zadetek v polno« pri zakonskem določilu iz 46. 
člena SZ-1, po katerem etaţni lastniki ne morejo zahtevati vračila zneskov, vplačanih 
v rezervni sklad. V praksi so namreč zelo pogosti primeri ravno takšnih zahtev, ko 
etaţni lastniki ob prodaji svojega posameznega dela zahtevajo vračilo vplačanih in 
neporabljenih sredstev rezervnega sklada. In kolikor imajo v danem primeru 
upravniki  jasen, zakonsko nesporen odgovor na takšne zahteve,  toliko več teţav in 
problemov imajo v primerih prenehanja vplačevanja prispevka v rezervni sklad po 
odločitvi o prodaji posameznega dela. Ker etaţni lastniki v večini primerov ne ravnajo 
v skladu z določili 17. člena SZ-1 in upravnikov ne obveščajo o spremembi lastništva 
posameznega dela, imajo upravniki in tudi ostali etaţni lastniki pri vodenju izterjave 
neplačanih prispevkov v rezervni sklad velike teţave.  
 
 
5.8 SANKCIONIRANJE KRŠITEV DOLOČB V ZVEZI Z REZERVNIM SKLADOM  
 
V zvezi z rezervnim skladom so predvidene sankcije, ki se v glavnem nanašajo na 
upravnike. Tako je s 171. členom SZ-1 predvidno, da se z globo od 5.000 do 125.000 
EUR kaznuje upravnik, pravna oseba ali samostojni podjetnik posameznik: 
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 ki ne vodi posebnega računa v skladu z 42. členom ali ne odvede sredstev 
rezervnega sklada na transakcijski račun rezervnega sklada v roku iz 
tretjega odstavka 42. člena SZ-1, 
 ki ne naloţi sredstev rezervnega sklada v skladu z drugim odstavkom 43. 
člena SZ-1, 
 ki sklene pogodbo v breme rezervnega sklada v nasprotju s prvim in 
drugim odstavkom 44. člena SZ-1.  
 
Sankcijo za etaţne lastnike je morda najti v drugi točki prvega odstavka 168. člena 
SZ-1, kjer je predvideno, da se z globo 500 do 1.200 € kaznuje za prekršek etaţni 
lastnik – posameznik, ki ne poravnava stroškov upravljanja in drugih stroškov (SZ-1, 
30. člen). Če sledimo dikciji iz stvarnopravnega zakonika, po kateri se rezervni sklad 
ustanovi za kritje bodočih stroškov rednega upravljanja,  in obveznost vplačila 
prispevka v vsebinskem smislu obravnavamo kot strošek, bi navedena sankcija 
veljala tudi za vse etaţne lastnike – posameznike, ki ne vplačajo svojega prispevka v 































6 REZERVNI SKLAD IN OBDAVČITEV STORITEV 
VZDRŢEVANJA NEPREMIČNIN Z DDV 
 
 
6.1 OBDAVČITEV STORITEV VZDRŢEVANJA NEPREMIČNIN Z DDV 
 
Rezervni sklad se lahko porablja za financiranje vzdrţevanja in potrebnih izboljšav 
večstanovanjskih stavb ter za odplačevanje v te namene najetih posojil. Vprašanje 
DDV-ja se navezuje na obdavčenje storitev vzdrţevanja, ki jih prek upravnika 
opravljajo izvajalci vzdrţevalnih del in ki se financirajo iz sredstev rezervnega sklada, 
ter ob predpostavki, da objekt vključuje tako stanovanjske kot poslovne enote. 
Pomembna razlika v obdavčitvi storitev vzdrţevanja objekta, ki ni enovit, temveč 
vključuje stanovanjske in poslovne enote, je v davčni stopnji, ki se uporablja za 
obdavčitev storitev vzdrţevanja. 
 
Načeloma so vse transakcije po ZDDV-1 obdavčene po splošni davčni stopnji 20 %, 
razen tiste dobave blaga ali tiste storitve, za katere se uporablja niţja stopnja 
obdavčitve, ki znaša  8,5 %. Niţja stopnja DDV se skladno z 11. točko Priloge I 
uporablja tudi za stanovanja, stanovanjske in druge objekte, namenjene za trajno 
bivanje, ter dele teh objektov, če so del socialne politike, vključno z njihovo gradnjo, 
obnovo in popravili. Sem spadajo tudi storitve na stanovanjih, stanovanjskih objektih 
ali njim pripadajočih delih in stanovanjskih stavb za posebne namene, če se 
zaračunava neposredno investitorju. Med pripadajoče dele stanovanjskih objektov 
štejemo individualne prostore ter skupne prostore ali gradbene elemente in 
inštalacije, naprave in opremo, kadar so zaradi trajnega bivanja v souporabi 
stanovalcev in v lasti lastnikov stanovanj v tem objektu.  
 
Sprememba Pravilnika o izvajanju ZDDV-1 iz meseca junija 2007 je v zvezi s tem 
prinesla kvalifikacijo stanovanja oziroma stanovanjske stavbe, ki se šteje za del 
socialne politike. Za stanovanje, ki je del socialne politike, se šteje stanovanje, katero 
v večstanovanjski stavbi ne presega 120 m² oziroma v individualni hiši ne presega 
250 m² uporabne površine. Za uporabno površino stanovanja pa se šteje vsota 
površine bivalnih prostorov. 
 
Skladno z Direktivo Sveta 112/2006/ES s področja enotnega sistema davka na 
dodano vrednost znotraj Evropske unije, je zniţana davčna stopnja mogoča zgolj za 
stanovanja in stanovanjske objekte, ki so del socialne politike. Sloveniji je bilo 
dovoljeno prehodno obdobje do konca leta 2007, v katerem je zniţano davčno 
stopnjo lahko uporabljala za stanovanja oz. stanovanjske objekte, četudi objekti niso 
bili del socialne politike. Prehodno obdobje je bilo Sloveniji podaljšano do konca leta 
2010, in sicer za: obnovo in popravila zasebnih stanovanj razen materialov, ki so 
bistveni del vrednosti opravljene storitve (Odločba Sveta št. 2006/774/ES z dne 7. 
novembra 2006 o dovoljenju za nekatere drţave članice, da uporabljajo niţjo stopnjo 
DDV ).  
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Če so stanovanjski objekti sestavni del poslovnih stavb in obratno, se niţja davčna 
stopnja lahko uporablja zgolj v pripadajočem deleţu. Izvajalec vzdrţevalnih del na 
nepremičnini, v kateri so tako stanovanjske kot poslovne enote, mora vrednost 
storitev izkazati ločeno za storitve vzdrţevanja stanovanjskih enot in na storitve 
vzdrţevanja poslovnih enot. Izvajalec storitev vzdrţevanja, ki je davčni zavezanec, in 
ki storitve vzdrţevanja opravi drugemu davčnemu zavezancu ali pravni osebi, mora 
na izdanem računu zagotoviti podatke o davčni osnovi, od katere se obračuna DDV, 
ločeno po posamezni davčni stopnji. Če račun izdaja osebi, ki ni zavezanec za DDV, 
mora v primeru uporabe splošne in zniţane davčne stopnje na računu zagotoviti 
podatke o prodajni vrednosti z vključenim DDV ločeno po davčnih stopnjah in izkazati 
ločeno tudi vrednost DDV (ZDDV-1, 83. člen). 
 
Izvajalec račun posreduje upravniku objekta, ki je zgolj predstavnik lastnikov stavbe 
in pogodbe z izvajalci, del pa ne sklepa v svojem imenu, niti za svoj račun. Račun so 
izvajalci dolţni izdati za vsako dobavo blaga ter opravljeno storitev in DDV obračunati 
najkasneje zadnji dan davčnega obdobja, v katerem je bila storitev opravljena. 
 
 
6.2 OBDAVČITEV IN POLOŢAJ UPRAVNIKA 
 
Upravnik deluje kot pooblaščenec ter naroča storitve vzdrţevanja v imenu in za račun 
lastnikov objektov, iz česar izhajajo naslednje davčne posledice za upravnika: 
 upravnik nima pravice do odbitka vstopnega DDV, ki ga zaračunajo izvajalci 
storitev vzdrţevanja; 
 obdavčljiva transakcija med upravnikom in lastnikom ne nastane v delu, ki se 
nanaša na storitve vzdrţevanja. To pomeni, da denarni zneski, ki jih upravnik 
uporabi iz rezervnega sklada za plačilo računov, niso plačilo za obdavčljive 
transakcije med upravnikom in lastniki stavb; 
 upravnik zneske storitev vzdrţevanja le prerazdeli iz računa izvajalca, skupaj z 
pripadajočimi zneski DDV-ja. Prerazdelitev ustreza lastniškim razmerjem 
(deleţem) lastnikov v večstanovanjskih stavbah. Ker je razdelilnik – obračun 
dokument, ki ga lastnik prejme v zvezi z opravljenimi storitvami vzdrţevanja, 
mora upravnik upoštevati zahteve glede podatkov na obračunu. Razdelilnik 
nadomešča izvoren račun izvajalca storitev vzdrţevanja. Ob prerazdelitvi 
stroškov upravnik razpolaga z natančnimi zneski o skupni davčni osnovi in 
znesku DDV po niţji davčni stopnji ter o skupni davčni osnovi in znesku DDV 
po splošni davčni stopnji, ki so razvidni iz računa. Podatki na računu so 
pomembni za obe skupini prejemnikov, še posebej za prejemnike, ki so davčni 
zavezanci in ki na podlagi prejetega razdelilnika uveljavljajo pravico do odbitka 
vstopnega DDV;  
 obdavčljive transakcije med upravnikom in lastniki večstanovanjskih objektov 
so zgolj storitve upravljanja, davčna osnova pa je nadomestilo, ki ga upravnik 
zaračuna za opravljene storitve po pogodbi o upravljanju. Storitve upravnika 
so obdavčene po splošni davčni stopnji.  
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7  RAČUNOVODSKO OBRAVNAVANJE POSLOVNIH DOGODKOV     
    POVEZANIH Z REZERVNIM SKLADOM 
 
 
7.1 IZKAZOVANJE SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA  
 
Pri obravnavi računovodskega vodenja rezervnega sklada se zastavljata dve bistveni 
vprašanji: 
 
 kako upravnik izkazuje sredstva rezervnega sklada in 
 kaj vplačila v rezervni sklad predstavljajo za etaţnega lastnika – pravno osebo. 
 
Pri prvem vprašanju najdemo različne rešitve. Od tega, da sredstva upravniki 
izkazujejo v zunaj bilančni evidenci pa vse do popolnoma ločenih evidenc. Po pravnih 
okvirih sredstev rezervnega sklada ugotovimo, da upravnik nima podlage za to, da bi 
sredstva izkazoval med svojimi sredstvi, ker: 
 
 jih ne obvladuje, saj o njihovi porabi odločajo etaţni lastniki; tretji odstavek 
43. člena SZ-1 omogoča celo, da etaţni lastniki upravniku omejijo 
razpolaganje s sredstvi na način, da jih lahko dviguje le skupaj z enim od 
etaţnih lastnikov; 
 od njih nima nobenih gospodarskih koristi, ker so strogo namenska, koristi pa 
bodo imeli etaţni lastniki, ko bodo z njimi pokrivali obveznosti, nastale z 
vzdrţevanjem skupnih delov; 
 sredstva niso last upravnika, temveč so skupna last etaţnih lastnikov. 
 
V Slovenskih računovodskih standardih 22 (2006), 15. člen omogoča upravnikom, da 
sredstva izkazujejo v zunaj bilančni evidenci. Ta člen opredeljuje, da se v  zunaj 
bilančnem  razvidu  glavne knjige zajemajo poslovni dogodki, ki ne vplivajo 
neposredno na postavke v bilanci stanja, so pa pomembni za ocenjevanje 
uporabljanja tujih sredstev in za ocenjevanje morebitnih prihodnjih obveznosti ter 
kontroliranje poslovnih procesov in informiranje.  
 
Pri drugem vprašanju opredelimo moţnost njihovega izkazovanja kot: denarna 
sredstva, terjatev ali dolgoročno odloţene stroške poslovanja.  Vendar vplačila v 
rezervni sklad po SRS 5 (2006) v 1. členu ne izpolnjujejo pogojev za izkazovanje kot 
terjatev, ker etaţni lastniki z vplačilom v sklad še niso vzpostavili nobenega 
premoţenjskopravnega ali drugega razmerja, na podlagi katerega bi imeli pravico od 
določene osebe zahtevati opravilo kake storitve ali dobavo kake stvari. Z vplačilom v 
rezervni sklad etaţni lastnik tudi nikogar ne postavi v poloţaj dolţnika. Deloma bi 
lahko trdili, da gre za denarna sredstva na posebnih računih. Vendar etaţni lastnik s 
takimi denarnimi sredstvi ne more razpolagati, jih nima moţnosti samostojno 
upravljati, ker je odvisen od hkratne volje vseh etaţnih lastnikov. Njihova odtujitev je 
vezana izključno na prodajo etaţne lastnine.  
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Stroka se nagiba bolj k izkazovanju vplačil v rezervni sklad kot dolgoročno odloţene 
stroške poslovanja. Ker dolgoročni odloţeni stroški niso natančneje opredeljeni, jih 
obravnavamo na podlagi primerljivih kratkoročnih časovnih razmejitvah, katere 
obravnava SRS 12 (2006).  Značilnosti sredstev rezervnega sklada izpolnjujejo vse 
pogoje, ki jih standard našteva. Gre za bodoče obveznosti, katerih nastanek je 
verjeten, njihova velikost pa je ponavadi še večja od zbranih sredstev, obveznosti pa 
se nanašajo na še neznane pravne oziroma fizične osebe. 
 
 
7.2 NAJEM POSOJILA PRI BANKI ZA POVEČANJE SREDSTEV 
REZERVNEGA  SKLADA 
 
Pri najemu kredita se pojavljata dve moţnosti, in sicer: 
 posojilo najame upravnik (bolj verjeten način) ter v tem primeru nosi tudi vsa 
tveganja v zvezi s poplačilom posojila; 
 posojilo najamejo neposredno etaţni lastniki (SZ-1, 68. člen). 
 
Knjiţenja z najemom posojila so odvisna od nadaljnjih poslovnih dogodkov. Moţno je, 
da banka glavnico kredita neposredno nakaţe izvajalcu storitev, kar je običaj, ali pa 
jo nakaţe na račun upravnika oziroma račun rezervnega sklada. V primeru, da 
upravnik nastopa kot posojilojemalec, je knjiţenje odvisno od tega, kakšno pravno 
razmerje se vzpostavi med upravnikom in etaţnimi lastniki. Upravnik lahko z etaţnimi 
lastniki sklene posebno posojilno pogodbo, verjetneje pa je, da bo sam poravnal 
obveznost etaţnih lastnikov do izvajalca ter s tem postal upnik etaţnih lastnikov in bo 
svojo terjatev poplačal iz sredstev rezervnega sklada. V primeru, da bi upravnik z 
etaţnimi lastniki sklepal posebno posojilno pogodbo, mora biti pri tem upoštevan 68. 
člen SZ-1.  V praksi se je izkazalo, da je administriranje posojila preko upravnika 
enostavneje in cenejše, vendar pa to ne pomeni, da je za banko varneje.  
 
 
7.3 PRIHODKI IN STROŠKI REZERVNEGA SKLADA IN NJIHOVO KNJIŢENJE 
 
Med prihodke rezervnega sklada štejemo:  
 obresti od depozitov oziroma drugih naloţb, 
 zamudne obresti, 
 in drugo. 
 
Obresti od depozitov in donosi drugih naloţb v rezervni sklad so skupno premoţenje, 
zato je nesporno, da se vsi plodovi rezervnega sklada pripišejo kot prihodek v 
rezervni sklad. DURS v pojasnilu št. 424-01-10153/2005, z dne 06. 10. 2005, pravi, 
da obresti rezervnega sklada niso dohodek fizične osebe. V novem zakonu o 
dohodnini (1. januar 2006) je določeno, da se dohodnina od obresti za rezervni sklad 
ne plačuje. Iz tega izhaja, da so obresti,  ki se natečejo iz naloţb rezervnega sklada, 
prihodki rezervnega sklada.  
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Med stroške rezervnega sklada spadajo stroški vodenja transakcijskega računa, 
stroški sklepanja depozitnih poslov, stroški borznoposredniških provizij, stroški 
odobritve bančnih posojil in drugi podobni stroški vezani na premoţenje rezervnega 
sklada. Dvom pa ostaja v zvezi z obravnavo stroškov zamudnih obresti za 
nepravočasno plačane račune izvajalcem. Dolţnost upravnika je skrbeti za 
pravočasnost plačila računov, kar pomeni, da v primeru neplačil zamudne obresti 
nosi upravnik sam, razen v primeru, da je do zamude prišlo, ker etaţni lastniki niso 
pravočasno izpolnjevali svojih obveznosti. V tem primeru gredo zamudne obresti v 











































Na prvi pogled se zdi, da je vprašanje oblikovanja rezervnega sklada v 
nestanovanjskih stavbah ob jasni zakonski regulativi nekaj samoumevnega. Pa 
vendar dostopni podatki kaţejo, da temu le ni tako. Praksa kaţe, da je ustanovitev 
rezervnega sklada v nestanovanjskih stavbah praviloma povezana z določitvijo 
upravnika, drugače povedano, ustanovitev rezervnega sklada je praktično odvisna in  
pogojena z določitvijo upravnika. 
 
Medtem ko je to za stanovanjsko področje posebej urejeno ţe od uveljavitve 
Stanovanjskega zakona iz l. 1991, pa slika o stanju na področju nepremičnin, ki 
imajo več kot dva etaţna lastnika in več kot osem posameznih delov in ne sodijo v 
kategorijo večstanovanjskih stavb, pravzaprav ni znana oz. je to stanje neraziskano. 
Ta ugotovitev velja predvsem za poslovne zgradbe. Glede na to, da ne obstaja 
predpis, ki bi predvidel vodenje registra upravnikov za nestanovanjske stavbe 
(poslovne zgradbe, garaţne hiše) ni zanesljivih oz. preverljivih podatkov, v kateri od 
teh stavb so etaţni lastniki določili upravnika in posledično ustanovili rezervni sklad in 
v katerih ne. Ne glede na to, da je zakon predvidel, da upravnika, če ni določen, 
lahko na predlog katerega koli etaţnega lastnika, določi sodišče v nepravdnem 
postopku, ni znano kakšno je stanje v praksi.  
 
Informacije s terena kaţejo, da se etaţni lastniki v poslovnih zgradbah, kjer bi sicer 
morali določiti upravnika in ustanoviti rezervni sklad, najbolj pogosto dogovorijo, da 
bodo sami opravljali posle, ki po svoji vsebini sodijo v sklop upravniških storitev. 
Takšna praksa se vzdrţuje vse dotlej, dokler se ne pojavijo problemi, ki zahtevajo 
angaţiranje »profesionalnega upravnika«, to je subjekta, ki opravlja upravniške 
storitve kot gospodarsko dejavnost.  
 
Ali v primerih »samoupravljanja« poslovnih stavb z več kot dvema etaţnima 
lastnikoma in več kot osmimi posameznimi deli  etaţni lastniki ustanovijo tudi 
rezervni sklad je pravzaprav neznano. Glede na kogentne norme SPZ, po katerih s 
sredstvi rezervnega sklada upravlja upravnik in jih mora voditi ločeno na posebnem 
računu, se zastavlja vprašanje, če je ustanovitev rezervnega sklada v 
nestanovanjskih stavbah brez upravnika  v praksi sploh moţna in izvedljiva.  
 
Medtem ko stanje glede določitve upravnika in posledično ustanovitve rezervnega 
sklada v poslovnih zgradbah, kot rečeno,  ni  pravzaprav znano, dostopni podatki za 
garaţne hiše na področju Ljubljane, kaţejo, da so etaţni lastniki v le-teh relativno 
dobro organizirani in da so v večini njih tudi določeni upravniki ter da imajo 
ustanovljene rezervne sklade. Za njihovo upravljanje je značilna (bistveno) manjša 
zahtevnost kot velja za večstanovanjske in poslovne stavbe in manjši obseg stroškov. 
V povezavi s slednjimi kaţe omeniti pogodbene dogovore med etaţnimi lastniki in 
upravniki, po katerih se obračunavanje stroškov, vključno s sredstvi rezervnega 
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sklada, v smislu zmanjševanja materialnih in administrativnih stroškov, opravlja 

















































Rezervni sklad je instrument za zagotavljanje vzdrţevanja večstanovanjskih stavb. 
Njegov namen je zagotoviti oziroma izboljšati vzdrţevanje stanovanjskega fonda, 
hkrati pa porazdeliti finančna bremena lastnikov na daljše časovno obdobje.  
 
Preko sredstev rezervnega sklada je upravnikom omogočeno, da opravljajo nujna 
vzdrţevalna dela, ki nastanejo bodisi ob izrednih poškodbah stavb ali pa, ko gre za 
poškodbe oziroma dotrajanost posameznih delov in naprav stavbe. Navkljub vsemu 
pa SZ prinaša celo vrsto varovalk glede ravnanja upravnika s sredstvi rezervnega 
sklada.  
 
Sredstva rezervnega sklada niso del upravnikovega premoţenja in zato posledično 
tudi niso predmet stečajne mase v primeru stečaja upravnika, sredstva sme naloţiti 
samo v depozite pri banki, ki ima v skladu s predpisi o bančništvu dovoljenje za 
sprejemanje depozitov na območju Republike Slovenije, v nakup obveznic drţave ali 
vrednostne papirje centralne banke. Pri sklepanju depozitnih pogodb mora upravnik 
zagotoviti ohranjanje vrednosti denarnih sredstev kot dober gospodarstvenik. Etaţni 
lastniki lahko delo upravnika in posledično razpolaganje s sredstvi rezervnega sklada 
nadzorujejo tudi preko svojega predstavnika lastnikov, ki skupaj z upravnikom 
dviguje sredstva. Le-ti navedene besede večkrat razumejo dobesedno, v prenesenem 
pomenu pa tako, da upravnik ne sme, ko gre za sredstva rezervnega sklada, s temi 
sredstvi narediti ničesar brez njihove vednosti. Ker bi bilo ob dobesednem razlaganju 
določbe delo upravnika celo obremenjeno, saj je tudi s strani predstavnika vprašljiva 
zadostna angaţiranost za takšen nadzor in hkrati tudi razpoloţljivost njegovega časa 
za stalno prisotnost pri opravljanju poslov, ko gre za upravljanje in izvedbo del, s 
katerimi so obremenjena sredstva rezervnega sklada.  
 
Začetni dvomi o racionalnem ravnanju s sredstvi sklada, s strani etaţnih lastnikov,  
so se z ţe utečeno prakso izkazali za povsem neutemeljene, saj imajo moţnost 
stalnega vpogleda in nadzora nad smotrnim ravnanjem z njimi.  Ustrezno zagotovilo, 
o gospodarnem upravljanju s sredstvi sklada je tudi določilo, da se sredstva 
rezervnega sklada vodijo na posebnem transakcijskem računu in jih upravnik ne 
more uporabljati v lastne namene, četudi zaide v finančne teţave. Številna vrsta 
varovalk nazorno dokazuje, da je začetna bojazen o zlorabi sredstev s strani 
upravnikov nepotrebna, kar pa potrjuje tudi nadzor inšpekcijskih sluţb, saj lahko v 
številnih poročilih in diskusijah glede nadzora nad rezervnimi skladi zasledimo, da so 
upravniki glede na izkušnje disciplinirani in so sklade ustrezno zagotovili.  
 
Vendar se zaradi napačnega tolmačenja določenih opredelitev še dogaja, da sredstva 
uporabijo po lastni presoji. Rezervni sklad nikakor ni namenjen za plačilo čiščenja 
snega, košnjo trave, obrezovanja drevja, ozelenitve ali asfaltiranja parkirišč. Te 
izdatke včasih poskušajo prikazati kot intervencijska dela, vendar sodijo sem samo 
nujna vzdrţevalna dela, vzdrţevalna dela, ki so opredeljena v načrtu vzdrţevanja ali 
pa dela, ki jih je odredil inšpektor z odločbo.  
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Glede na začetne teţave pri izterjavi plačil v rezervni sklad, od dileme o tem, kdo je 
upnik v izvršilnem postopku, problematike o zastopanju etaţnih lastnikov, vrsti 
verodostojne listine, ki se mora priloţiti predlogu za izvršbo, kje črpati oziroma kdo je 
zavezan za plačilo izvršilnih stroškov, kdaj zastara terjatev iz vplačila prispevka v 
rezervni sklad ter s katerimi izvršilnimi sredstvi izterjati sredstva rezervnega sklada, 
se je postopno izoblikovalo ustrezno ukrepanje sodne prakse in s tem olajšalo delo 
izterjave. Z ustreznimi sankcijami in ukrepi se je tudi miselnost samih etaţnih 
lastnikov glede neplačevanja svojih obveznosti močno spremenila in posledično 
določen del dolţnikov disciplinirala do svojih obveznosti rednega plačevanja.  
 
Nekoliko večje teţave pri poslovanju s sredstvi rezervnega sklada so še vedno pri 
najemanju posojil za povečanje sredstev rezervnega sklada. Kljub temu, da so 
sredstva rezervnega sklada naloţena na ločenem računu, kar etaţnim lastnikom 
zagotavlja status komitenta pri določeni banki, pa si  le-te še vedno niso izoblikovale 
ustreznih normativov, ki bi bili sprejemljivi tudi za etaţne lastnike in posledično za 
njihove upravnike pri najemanju posojil. Delno lahko vzroke prisodimo tudi času 
recesije, ki ni  najbolj naklonjeno sprejemanju odločitev glede pogojev kreditiranja, 
vendar se v zadnjem času veliko srečujemo s povpraševanjem in ţeljami s strani 
etaţnih lastnikov po večjih investicijskih delih. Vzroki izhajajo predvsem iz ţelje po 
»pomladitvi« nepremičnine, v kar jih vodi interes za plačevanja niţjega prispevka v 
rezervni sklad, ter iz dejanske dotrajanosti določenih delov in naprav nepremičnine, 
ki je pogojena ţe iz realne starostne iztrošenosti. 
  
Ţe po samih normativih, ki jih upravnikom nalaga zakon o gospodarnem ravnanju s 
sredstvi rezervnega sklada,  se v prihodke  le-tega stekajo tudi obresti od depozitov 
(omeniti je potrebno, da razen naloţb v depozite v praksi drugih plemenitenj ni 
zaslediti), vendar se za večja vzdrţevalna dela, med katere sodijo sanacije streh in 
fasad, celovite rekonstrukcije dvigal in toplotnih postaj ter sanacije vodovodno 
kanalizacijskih instalacij, v praksi dokaj pogosto sklepa odločitev o višjem znesku 
mesečnega vplačila od minimalno predpisanega. Vendarle pa je potrebno opozoriti, 
da sprejemanje načrta vzdrţevanja, v katerem je predvideno, da bodo etaţi lastniki 
za nek določen čas vplačevali višji znesek mesečnega prispevka, kot je določen s 
podzakonskim aktom, večkrat zelo teţko doseči. Posamezni etaţni lastniki pogosto 
problematizirajo potrebnost izvedbe posameznih z načrtom predvidenih del in 
posledično višji znesek vplačila. Izkušnje kaţejo, da gre v  večini primerov za poskuse 
odlašanja oziroma prelaganja potrebnosti izvedbe del na poznejši čas.  
 
Vendar ob primerjavi ob začetnem stanju in nejasnostih glede zbiranja in upravljanja 
s sredstvi rezervnega sklada lahko trdimo, da se je večina stvari v praksi izkazala 
dokaj pozitivno in s tem zagotovila učinkovito in sprotno obvladanje situacij v 
večstanovanjskih objektih, vsaj v smislu vzdrţevanja in izboljšave kvalitetnejšega 




Glede na naše poznavanje problematike rezervnega sklada, danes lahko mirno 
rečemo, da se je institut rezervnega sklada, vsaj ko gre za večstanovanjske stavbe, 

















































Janevski, S. Upravljanje večstanovanjskih stavb. Delo repro d.o.o., Ljubljana, 2004. 
 
Jerman, Saša. Obračun DDV pri vplačilih in črpanju rezervnega sklada. Zbornik 
referatov, Poslovanje z nepremičninami, GZS Zdruţenje za poslovanje z 
nepremičninami, Ljubljana, 2007. 
 
Juhart, Miha., Berden, Andrej., Keresteš, Tomaţ., Rijavec, Vesna., Tratnik, Matjaţ., 
Vlahek, Ana., Vrenčur, Renato. Stvarnopravni zakonik  s komentarjem.  GV Zaloţba, 
Ljubljana, 2004. 
 
Juhart, Miha., Tratnik, Matjaţ., Vrenčur, Renato. Stvarno pravo. GV Zaloţba, 
Ljubljana, 2007. 
 
Postruţnik, Janja. Problematika rezervnega sklada – prikaz vodenja. Zbornik 
referatov, Poslovanje z nepremičninami, GZS Zdruţenje za poslovanje z 
nepremičninami, Ljubljana, 2004. 
 
Rijavec, Vesna., Keresteš, Tomaţ., Vrenčur, Renato., Knez, Rajko. Pravna ureditev 
nepremičnin. GV Zaloţba, Ljubljana, 2006. 
 
Rijavec, Vesna. Zgradba v etaţni lastnini – rezervni sklad. Pravna praksa, št. 
31/2003. 
 
Skitek, Mitja. Poročilo o rezervnem skladu – obdobje od sprejetja pa do danes. 
Zbornik referatov, Poslovanje z nepremičninami, GZS Zdruţenje za poslovanje z 
nepremičninami, Ljubljana, 2007. 
 
Starič Strajnar, Barbara. Stanovanjski zakon (SZ-1), uvodna pojasnila in stvarno 
kazalo. Uradi list Republike Slovenije, Ljubljana, 2003. 
 
Tekavc, Janez. Rezervni sklad (le) za etaţno razdeljene objekte. Pravna praksa, št. 
8/2004. 
 
Volk, Dida. Izterjava sredstev rezervnega sklada. Pravna praksa, št. 14/2006 
 
Vrečar, Rajko. Pravni poloţaj etaţnih lastnikov (obvezen rezervni sklad in zakonito 
stvarno breme). Podjetje in delo, št. 7/2006. 
 
Zaljetelj, Ana. Problematika rezervnega sklada – pravni vidiki. Zbornik referatov, 




Zaljetelj, Ana. Rezervni sklad etaţnih lastnikov. V: KOŢAR, Anton (ur.): Poročilo o 
ureditvi rezervnega sklada v Sloveniji ob koncu leta 2005. GZS Zdruţenje za 















































Pravilnik o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad in najniţji 
vrednosti prispevka, Ur.l. RS,  št. 11/2004 
 
Sklep ustavnega sodišča o zavrnitvi pobude, Ur. l. RS, št. 18/2007 
 
Stanovanjski zakon (SZ-1), Ur.l. RS, št. 69 /2003 
 
Stvarnopravni zakonik (SPZ), Ur. l. RS,  št. 87/2002 
 
Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1 A), Ur. l. RS. Št. 
57/2008 
 
Zakon o vzpostavitvi etaţne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela 


































Tabela 1: Pravilnik o merilih za določitev prispevka etaţnega lastnika v rezervni sklad 
 











































SEZNAM UPORABLJENIH KRATIC: 
 
DDV                                                    Davek na dodano vrednost 
 
DURS                                                  Davčna uprava Republike Slovenije 
 
GZS                                                    Gospodarska zbornica Slovenije 
 
NO                                                      Nadzorni odbor 
 
PP                                                       Pravna praksa 
 
SPZ                                                     Stvarno-pravni zakonik 
 
SRS                                                    Slovenski računovodski standardi 
 
SZ                                                       Stanovanjski zakon  
 
TRR                                                    Transakcijski račun 
 
Ur.l. RS                                                Uradni list Republike Slovenije 
 
ZDDV                                                  Zakon o davku na dodano vrednost 
 
ZPP                                                     Zakon o pravdnem postopku 
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